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Az iilés idépontja: 2015. hénap 9. nap.
ELOTERJESZTES

a Budapest, XV. keriilet Mézeskalacs tér 4. IX. emelet 8. szam alatti 6nkormanyzati
tulajdonu lakds — Kovacs Ferenc bérlo részére torténd - elidegenitésérol

Tisztelt Képvisel6 Testiilet!

Kovéacs Ferenc - jogviszony folytatds okan - 2013. junius 1-jét6l bérléje a 91158/7/A/116
helyrajzi szamon felvett, természetben a Budapest, XV. keriilet Mézeskalacs tér 4. IX. emelet
8..szam alatti 1 + 1/2 szobas, 45 m” alapteriiletd, 5sszkomfortos, Onkormanyzati tulajdonu
lakasnak. Kovacs Ferenc (tovabbiakban: kérelmezd) 2014. januar 31-én kérelmezte az altala
bérelt lakds megvasarlasat.

A lakas bérleti jogat a bérlokijel616, BRFK. Anyagi Ell. Oszt. 35/108/87 szdmu rendelkezése
alapjan kapta a kérelmez6 édesanyja, 6zv. Kovacs Ferencné 1987. december 1-t6] hatarozatlan
iddre.

A bérl6 2013. februdr 2-an bekovetkezett haldla folytan, a bérleti jogot a Beliigyminisztérium
Orszagos Katasztrofavédelmi Foigazgatosag 2010-1/2013/.4lt. {igyiratszamd hozzajaruldsa
alapjan a kérelmez0 kapta meg hatarozatlan idore.

A BM Orszigos Katasztréfavédelmi Foigazgatosdg a 15-1/2014/alt. iigyiratszamii levelében
hozzdjarult a lakds - kérelmezd részére torténd - értékesitéséhez, a rendelkezési jogrol
torténo lemondds mellett. A bérlokijelolé a 41/2000.(XI1.12.) BM rendelet hatalyon kiviil
helyez6 75/2013.(X1I.18.) BM rendelet 26. § (1) bekezdése alapjan jarult hozza az
elidegenitéshez.

Az egyes éllami tulajdonban 1évé vagyontargyak onkormanyzatok tulajdondba adasardl szold
1991. évi XXXIIL. térvény 43. § (1) bekezdése értelmében ha az e térvény alapjan és a févaros
€s megyei kormanyhivatal dontésével onkormanyzat tulajdondba keriilt, nem munkakorrel
kapcsolatos szolgélati lakdst a szolgélati jellegének megsziintetése utdn az Snkormdanyzat
elidegeniti, a szolgélati lakas felett rendelkezni jogosult allami szervet, a rendelkezési jogardl
val6é lemondasa ellenében, a vételar 70 %-a illeti meg. Az 6sszeget a 1023002-00283494-
00000000 szamu bankszamlara kell 4tutalni.

Az ingatlan - lakotelepi tizenegy szintes lakdépiilet hazgyari épiiletelemeibdl - szabadon
alloan épiilt 1971-ben. A lakédépiilet harom szekciobdl all: a kdzépsdben a zart 1épcséhaz —
ebben két személyfelvoné — és a szemétledobd helyiség van. A két szélsé szekcidban
lakészintenként négy, illetve nyolc lakas épiilt. Osszesen 132 lakas talalhat6 az ingatlanon. Az
épiilet alapincézett.




Az ingatlan tarsashdz, a hozzatartozo telek teriilete: 1.023 nm. A lakas tulajdoni hanyada:
45/6.424. A lakés feltjitds alatt van, mert a felsé szinten cs6repedés volt, aminek
kovetkeztében a lakds egész teriilete ledzott. A villanyvezetékek feliilvizsgélata €s cseréje,
valamint a nyildszarok cseréje sziikséges, ami a bérbeadd feladata lenne, ha megmaradna
tnkorményzati tulajdonban.

A lakés bérleti dija szocidlis alapt (14.649,- Ft/ho), a lakason nincs lakbér, illetdleg koziizemi
szolgaltatasi dij hatralék.

A hivatal megrendelésére a Palota Holding Zrt. 2014. mércius 3-4n értékbecslést készitett.
Az értékbecslésben a lakds piaci dsszehasonlitissal becsiilt értéke: 7.500.000,- Ft azaz
hétmillio-otszdazezer forint, amely megegyezik a lakds vételdrdval.

A Pénziigyi és Jogi Bizottsag a 230/2014. (V. 19.) szdmi hatirozatiban felajanlotta a -
fent megjelolt vételaron - kérelmezonek a lakast.

Kérelmezd a felajanlott vételi lehetdséggel nem élt, a vagyonkezeldnek jelezte, hogy nem ért
egyet az eladdsi &r dsszegével, ezért — a sajdt maga dital megbizott szakértovel - uj
értékbecslést készittetelt, amit benyijtott a vagyonkezeldnek, hogy iigyét a tulajdonos
onkormanyzat vizsgdlja feliil.

A vagyonkezeld 2014. oktober 13-4n megkiildte a polgarmesteri kabinet vezetdjének
kérelmez6 megkeresését, az altala benytjtott értékbecsléssel egytitt.

A Budapest Févaros XV. keriileti Onkorményzat tulajdondban 1év6 lakdsok és nem lakas
céljara szolgald helyiségek elidegenitésének szabéalyair6l szolé 17/2004. (IV. 1.) szimu
rendelet (tovabbiakban: rendelet) 15. § (8) bekezdése szerint: ,A vevd bdrmilyen
donkormdnyzati tulajdonii vagyonra vonatkozo vételarat érintd kifogdsdt déntéshozatalra
csak az dltala Kkészittetett és benyiijtott értékbecsléssel egyiitt lehet eloterjeszteni, az e
rendelet 25. §-aban foglaltak szerint.”

A rendelet 5. § (2) bekezdés e) pontja szerint: a Képviselo-testiilet dont, ,,az elidegenités
sordn kotott szerzddések modositisdrol, megsziintetésérdl, az drajdanlatban szerepld vételdr
mddositasdardl az egyéb jogszabdlyokra figyelemmel kivéve az e rendelet 17-18. §-dban
meghatdrozott kedvezményekef tartalmazo megdllapoddsokat.”

A rendelet 23. (1) bekezdés szerint: ,Ha a vevd az eladdsi drajdnlatban kozolt dr
Seliilvizsgdlatit kéri, és az ezt megalapozo értékbecslését benyijtotta, a kérelmet 30 napon
beliil az e rendelet 4. § (1)-(2) bekezdésben szabdlyozott médon az elidegenitésrol dontést
hoz, javaslatival a Kt. elé kell terjeszteni.”

A kérelmezs ltal benytjtott értékbecslés szerint a lakas forgalmi értéke: 5.707.000,- Ft azaz
otmillio hétszdz-hétezer forint.

A szakértéi jelentés a piaci értékmeghatdrozds Osszehasonlité adataindl nem csak a
kozelmultban ténylegesen eladott ingatlanok értékadatait vette figyelembe, hanem a még csak
meghirdetett, de el nem adott ingatlanok adatait is, amelyeknél korrekcios tényezoként
generdlisan alkalmazza az eladok altal adott legnagyobb 4rengedményt, azaz az
értékbecslésben minden Ssszehasonlito tételnél 15 %-kal csokkentett értéket vesz szamitasba,
és még azon feliil a feljitasért is mérsékeli a nm 4rat.



A csokkentd tételek ilyen mértékii és kétszeres figyelembe-vétele kérdésessé teszi a szamitasi
modszer helytallésagat. , ‘

A NAV Foldhivatali tényéra alapjan szémitott atlagér magéban foglalja a 2013-as adatokat is,
ahol az akkori pang6 keresleti-kinalati viszonyok miatt a jelenleginél alacsonyabb eladdsi 4rak
voltak. Ezeknél az 6sszehasonlitdé 4raknél nincs objektiv alapja a lakdsok miiszaki allapota
miatti tovabbi 5 %-os arcstkkentés figyelembevételének.

A vagyonkezel6 altal készitett értékbecslés az egész épiilet miiszaki allapotdnak és azon beliil
a helyiségek szerkezeti, miiszaki dllapotanak figyelembe vételével késziilt. Az tsszehasonlitd
adatok ugyanolyan szerkezeti és miiszaki 4llapoti épiiletekre vonatkoznak, ezért a
vagyonkezeld dltal szamitott értéket tartom valdsnak és megalapozottnak.

Az Onkorminyzat vagyoniarél és a vagyongazdilkodds szabalyairdl szlé 33/2013.
(IX.30.) 6nkormdinyzati rendelet 13. (2) bekezdés szerint: Az onkormdnyzati vagyon
korébe tartozd vagyontdrgy értékesitésére, valamint egyéb mddon térténd hasznositisdra és
megterhelésére irdnyuld dontést megelézéen a vagyontdrgy forgalmi (piaci) értékét ingatlan
és 500 ezer Ft feletti ingé vagyon esetén 3 honapndl nem régebbi forgalmi értékbecslés
alapjin kell meghatdrozni. A vagyontdrgy forgalmi (piaci) értékének meghatdrozdsdahoz 2
forgalmi  értékbecslés, ingatlan  tulajdonjogdinak  harmadik  személytél torténd
megszerzéséhez 1 értékbecslés sziikséges.

A Palota Holding Zrt. altal készitett értékbecslés lejért, ezért felkértiik a vagyonkezel6t, az
értékbecslés aktualizalasara. Az aktualizalt érték: (ugyannyi maradt) 7.500.000,- Ft azaz
hétmillié-otszazezer forint, tekintettel arra, hogy az értékbecslés a 2014. évi forgalmi
értékviszonyokbdl indult ki.

A fent idézett jogszabalyhely alapjan egy ujabb értékbecslésre volt sziikség, aminek
elkészitésére - a benyujtott drajanlatok alapjan - a SERATUS Ingatlan Tandcsad6 Igazsdgligyi
Szakért6 Kft.-t. kértem fel.

Az altaluk készitett értékbecslés szerint a lakds valds piaci értéke, a 2014. december havi
érvényes arszinten: 7.400.000,- Ft azaz hétmillid-itszizezer forint, amely csupdn 100.000,-
Sforinttal marad el a Palota Holding Zrt. dltal kiszdmitott forgalmi értéktol.

Ebbél az kévetkezik, hogy a Palota Holding Zrt. altal el6szor kiszimolt - majd késobb
megerésitett - értékbecslés a helytdlls, a valésaghoz leginkabb kozelit6 érték. Ezért azt
javaslom, hogy az eredeti felajinldssal megegyezden, az abban szerepl6é vételiron
értékesitse T. Képviselo-testiilet a lakast.

A rendelet 23. (2) bekezdés szerint: ,,A Kt. ezen rendelet 5. § (2) bekezdése e) pontja
alapjan dont.”



Kérem a Képviselo-testiiletet az eldterjesztés megtargyalisira é a  dontés
meghozatalara.

Budapest, 2015. januar /9.
Tisztelettel

S

( Hajdu Laszl6

polgarmester |

Mellékletek:
o férelem;
o 1/40399-3/2013. szamui bérbeadoi nyilatkozat,
e Dérleti szerzodes,
e  BM-OKF hozzdjaruldsa,
o ingatlanvagyon-kataszteri lap;
o avagyonkezeld dltal készitett értékbecslés;
e PJB230/2014. (V.19.) szamui hatdarozata;
o kérelmezd dltal irt feliilvizsgdlati kérelem;
o szakértdi jelentés a lakds forgalmi értékérdl;
o vagyonkezel$ 882/9/2014. sz. tdjékoztatdsa a szakértdi jelentésrdl;
e avagyonkezeld aktualizalt értékbecslése;
o SERATUS Ingatlan Tandcsadd Igazsdagiigyi Szakértd Kft. értékbecslési szakvéleménye.

(1) Témafelelds: Polgarmesteri Kabinet /////M 7//

(2) Bizottsagok: PTB KEB VKB KKB ESzB JUB
X X

(4) Meghivandok:

(5) Az eldterjesztést kapjak:
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Hatarozati javaslat:
A Képvisel6-testiilet tgy dont, hogy:

(1) vagyongazdilkodasi megfontolisb6l nem fogadja el a Kovics Ferenc bérlg altal
benyujtott, 5.707.000,- Ft azaz otmillié hétszdz-hétezer forintra vonatkozé Arajanlatot.

(2) a PJB 230/2014. (V.19.) szamu hatirozataban foglaltak alapjan - melyben Kkijeldlte
elidegenitésre, és felajanlotta megvételre Kovacs Ferenc bérld részére a 80790/7/A/116
hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest, XV. keriilet Mézeskaldcs tér 4. IX. emelet 8.
szam alatti 1 + 1/2 szobas, dsszkomfortos, 45 m> alapteriiletti bérlakast, a hozzatartozé
45/6.424-ed tulajdoni hdnyaddal, az értékbecslésben szereplé (AFA mentes) 7.500.000,-
Ft, azaz hétmillio-6tszazezer forint forgalmi értéken — értékesiti.

(3) felkéri a polgarmestert, hogy a dontés végrehajtasa irant intézkedjék.

Felelés:  polgarmester
Hatéarid6: a dontést kdvetd 30 nap (a tulajdonosi nyilatkozat kiaddséara)

Szavazati ardny: a javaslat elfogadasahoz egyszer(i szavazattobbség sziikséges.

Jogszabalyi hivatkozds: a Budapest Févdros XV. kertileti Onkormdnyzat tulajdondban 16vé lakdsok és nem
lakds céljara szolgdld helyiségek elidegenitésének szabdlyairdl szol6 17/2004. (IV. 1.) szémii rendelet 5. § (2)
bekezdés e) pontja, a 15. § (8) bekezdése, valamint a 23. § (1) - (2) bekezdései, valamint az Onkormdanyzat
vagyondrél és a vagyongazddlkodds szabdlyairdl szélé 33/2013. (IX.30.) onkormdnyzati rendelet 13. (2)
bekezdése.
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Beliigyminisztérium
Orszigos Katasztréfavédelmi Foigazgatosag
Gazdasagi vezetdje részére

Budapest
1149. Budapest, Mogyor6di it 43.

Tisztelt Cim!
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Erkezett a BM OKF-hez: !wvdﬁ,l’l
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Alulirott Kovides Ferenc a XV. keriileti ¢nkorméanyzat tulajdonaban 1év6 Budapest, XV.
Mézeskaldcs tér 4. IX/8. szam alatti bérl6 azzal a kéréssel fordulok Onhéz, hogy sziveskedjen

hozzdjérulni az &ltalam bérelt lakds megvasarlasdhoz.

A lakés elidegenitését az 6nkorményzat bonyolitja, azonban az elézetes tajékoztatds sordn azt
mondtak, hogy a Katasziréfavédelemi hozzdjaruldsa szitkséges az értékesitési eljards
engedélyeztetéséhez, mivel Onok rendelkeznek a bérl8kijelslési jog felett.

Edesanyam halélat kévetéen 2013. juliusdban kertlt a lakds a nevemre, ahol életvitelszer(ien
1971. 6ta életvitelszertien élek. Lakbér és rezsi elmaraddsom nem volt, az énkorményzat
részére az igazolasokat benyujtottam az értékesitési eljarashoz.

Kérem Gazdasigi Igazgaté Urat, hogy a lakéshelyzetem végleges rendezése érdekében
jaruljon hozzd, hogy az 6nkormdényzattdl a lakdst megvasarolhassam.

Budapest, 2013. december 19.

Bizva kedvez6 elbirdlasaban, tisztelettel:
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Teniisiott

Budapest Févaros XV. keriileti Onkormanyzat . el

‘ - Zycertop
POLGARMEST : :
RMESTER . S IS0 9001

Ugyiratszam: 1/40399-3/2013 Viélaszaban hivatkozzon az iigyiratszamunkra!
Ugyintézés helye: Polgdrmesteri Kabinet
Ugyintéz6: Szab6 Edit (305-3167)

Targy: Budapest, XV. keriilet Mézeskal4cs tér 4.

IX. emelet 8. szam alatti lakés
BERBEADOI NYILATKOZAT

A Budapest XIII. Keriileti Anyakényvvezetd 4ltal Lkiallitott 268/2013. s7&mu haloth
anyakonyv kivonat tanisdga szerint Kovacs Ferencné ) a
Budapest, XV. keriilet Mézeskal4cs tér 4.. IX. emelet 8. szam alatti, 1 + 4 szobss, 45 m?
alapteriiletli,  BM Orszagos Katasztréfavédelmi Féigazgatosig bérlékijelslési joggal érintett
6sszkomfortos lakas bérlbje, - : elhunyt.

A Budapest Févaros XV. keriileti Onkorményzat tulajdondban 4ll6 lakdsok és nem lakas
céljara szolgalé helyiségek bérbeadsi jogksrének gyakorlojaként hozzajirulok ahhoz, hogy a
Budapest, XV. keriilet Mézeskaldcs tér 4. IX. emelet 8. szam alatti 1 + 1/2 szobés, 45 m*
alaptertiletti, BM OKF bérlékijelslési joggal érintett, 6sszkomfortos lakds bérleti jogviszonyat -
2013. itinins 1-jét6l, szocidlis alapon - az elhunyt gyermeke, Kovics Ferenc i A

_, folytassa.

A Beliigyminisztérium Orszigos Katasztréfavédelmi Foigazgatosdg a 2010-1/2013/.dlt.
ligyiratszdamui levelében a jogviszony folytatdsdhoz hozzdjdrult,

Felhivom Kovics Ferenc figyelmét, hogy: :
 alakasbérleti jogviszonyt a bérbeadd €s a bérls szerz6dése hozza létre,
o abérleti szerz8dést jelen bérbeadoi nyilatkozat kézhezvételét kovetd 15 napon beliil kell
megkdtnie az Snkorményzati tulajdont kezeld Palota Holding Zrt-vel (Bp. XV. ker.
+ Szdraznad u. 4-6.), '

e abérld a lakdsbérleti szerz6dés megkétése utdn a bérbeadd irasbeli hozzajarulasa nélkiil
a hézastérsat, gyermekét, jogszeriien befogadott gyermekétél sziiletett unok4jat, valamint
szilléjét fogadhatja ‘be a lakdsba. Mas személyeket a bérld csak a bérbeadd irasbeli
hozzéjarulasaval fogadhat be.

Felkérem a Palota Holding Zrt-t, hogy a lakésbérleti szerzédést jelen nyilatkozatom alapjn
foglalja irasba és egy példany meégkiildésével, a Polgdrmesteri Kabinet Tulajdonosi Feliigyeleti-
Csoportjat, valamint a BM OKF-ot t4jékoztassa. :

Bérbeaddi nyilatkozatom a lakédsok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre
vonatkozd egyes szabélyokrél sz6l6, 1993. évi LXXVIIL térvény 21. § (2) bekezdésén, a 32. § (5)
bekezdésén, valamint a Budapest Févaros XV. keriileti Onlcorményzat tulajdonédban 4116 lakasok és
nem lakds céljara szolgalé helyiségek bérbeadasinak feltételeirdl sz416 26/2003. (VL. 30)
onkormdnyzati rendelet 33. §-4n alapul. :

Budapest, 2013. méajus 13.

- Lé4sz16 Tanids
polgarmester
. (s

1153 Bp., Bocskai u. 1-3. ® 1601 Bp. Pf. 46. M Tel.: 305-3100 B Fax.: 307-7360 & polgarmester@bpkv.hu " WibpXV.hur
Hivatali igyfélfogadasi id6: e hétf6: 13:30-18:00 e szerda: 8:00-16:30 e péntek: 8:00-11:30 T
Polgarmester fogadénapja: minden honap elsé csiitdriok 13,30 - 17.00
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Szerzddés szama: LP-0902/C/00/13. Kezel6 neve: Kovacsné Major Andrea
Palota Holding Ingatlan- és Vagyonkezel§ Zartkorien Miksds Részvénytarsasig

acﬂ&chﬁ wll Mqu\k\ @}5 ’Z\UVQQ«LQ \\\c\mo Lok
2018.0F. 0.
Lakasbérleti szerzédés S

IIZ‘TUJ o _})1"’1’@ Zrt
INGATL a3/ -0 ndg o P
amely a Budapest XV. keriileti Onkormanyzat (1153 Budapest, Bocskai u. 1-3. adészéma: -[5 51560820 T

2-42) mint a bérlemény tulajdonosa (a tovabbiakban: Tulajdonos) megbizdsabdl a Palota Efolding Zrt
(1156 Budapest, Sziraznad u. 4-6, képviseli: dr. Kiss Gyula vezérigazgaté) mint bérbeadd (a
tovabbiakban: bérbeadé), valamint

Név: Kovics Ferenc

Sziiletési n¢

Anyja neve

Sziiletési he !

Szig. széma. . __ ..

mint bérlé (a tovabbiakban: bérlo)

(bérbeado és bérlé a tovabbiakban egylitt: szerz6doé felek) kozott jott létre alulirott helyen és napon az

alabbi feltételekkel:

1.
A Bérbeadé kizardlagosan jogosult a XV. Keriileti Onkorményzat (tovébbiakban: Tulajdonos)

tulajdondban 4116 alabbi lak4s bérbead4séra:

- Cime: 1155 Budapest, Mézeskal4cs tér 4. IX. em. 8. sz.
Helyrajzi szama: 80790/007/A/116

- Alapteriilete; 45 m>

- Szobaszdma: 1+ 1/2

- Komfortfokozata: 6sszkomfortos

- Egyéb:

(a tovébbiakban: lakés)

2.

Kovics Ferencné az ingatlant — a Tulajdonos Bp. Févaros XV. keriileti Tanacs V.B. Lakssiigyi
Osztaly valamint a BRFK. Anyagi Ellaté Osztaly 35/108/87. szémt hatérozata, valamint 1987.11.20.
napjén kelt hatarozatlan idére sz616 bérleti szerzddés alapjén hasznélta. Kovécs Ferencné bérlg a XTI
ker Anyalényvezett éltal kiallitott 268/2013. szam halotti anyakényvi kivonat masolat tantisdga
szerint( én elhunyt. A Tulajdonos Bp. Févaros XV. Onkorményzata a 1/40399-3/2013.
szdmu, 2013.03.13.-4n kelt bérbeaddi nyilatkozatdval hozzajarul a BM Orszagos Katasztréfavédelmi
Féigazgatdsag 2010-1/2013. 4lt. sz4mu 2013.04.23 -4n kelt nyilatkozata alapjan, hogy Kovécs Ferenc
a néhai bérld gyermeke a lakas kizérélagos bérléje legyen hatérozatlan idére.

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkoz egyes szabalyokrdl sz6lé
1993. LXXVIIL. szému torvény 3.§ (3) bekezdése, a 32. § (5) bekezdése, valamint a
Beliigyminisztérium Orszagos Katasztrofavédelmi Fdigazgatdsig, mint bérkijelslésre jogosult szerv
2013. prilis 23.-4n kelt 2010-1/2013.4lt. szamt értesitése alapjan keriil az 1. pontban emlitett ingatlan

bérbeadésra.,

A Bérbead6 — a Tulajdonos 1/40399-3/2013, szamu 2013. m4jus 13-4n kelt bérbeadsi nyilatkozata
alapjn - bérbe adja, a Bérl§ bérbe veszi az 1. pontban meghatérozott lakast, lakés céljara, a jelen
szerzddésben foglalt feltételekkel. A Bérls tudomaésul veszi, hogy a Jelen szerzédésben foglalt
feltételeket koteles betartan. *

A szerz6dé felek rogzitik, hogy a Tulajdonost illetik a jelen bérleti szerz6désbdl eredd bérbeadsi
jogok — ezen beliil a bérleti és a bérbeadonak fizetendd kozmii dij - és terhelik a bérbeadi

Meézeskaldcs tér 4. IX. 8. 1. oldal, 6sszesen: 7
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kotelezettségek. A Bérbeadé a bérbeadés tekintetében a Tulajdonos megbizésa alapjan, helyette ¢s a

nevében jar el. A szerz6désbél ereds igények érvényesitésére Birésagok és hatdsigok eldtt a

Tulajdonos jogosult. :

3.

A lakas bérbeadasénak jogcime: A Beliigyminisztérium Orszigos Katasztréfavédelmi .
Féigazgatésag kijelGlése alapjan, szocidlis alapon

4.

A bérletijogviszony idétartama: hatdrozatlan

A bérleti jogviszony kezd8 id6pontja: 2013. jinius 1.

3.

A lakasba kolt6z6 személyek széma: 1 £6

6. ;
A lakés szocidlis alapd bérleti dija a targyévben a bérleti jogviszony kezd® idépontjatél 13.500,
Ft/hé. A bérleti dfj mindenkori emelkedésének mértékét és idépontjat a Tulajdomos Képvisels-
testiilete hatdrozza meg. A Bérlé tudomésul veszi, amennyiben a bérleti dij sz4mlat valamilyen okbél
nern kapja meg, a havi bérleti dfj Ssszegét ebben az esetben is meg kell fizetnie. Az emelkedett
Osszeget a Bérbead6 a bérld részére automatikusan szdmlézza, A bérleti dfj 4f4-t nem tartalmaz.

7.
A Bérl§ a szocidlis alapi bérleti dfjon feliil az aldbbi szolgaltatisokért kiilén dijat tartozik fizetni.

A Fovéarosi Vizmiivek és Csatorndzasi Miivek felé
fizetendd, azok szaml4ja alapjan

- Futés dij Szolgaltato felé fizetend®, szdmla alapjan

- Elektromos dram dija Az ELMU Niyrt felé fizetend$, szémla alapjan

- Viz és csatomna dija

- Szemétszallitasi dij 960,-Ft/ho

- Kommunalis vizdij 135,-Ft/ho

- Felvonodij 24,-Ft/h6

- Kaputelefon 30,-Ft/ho

A lakdsbérleti dij és a Bérbead$ felé fizetendd kiilén szolgiltatisok egyiittes dija a jelen szerz8dés
megkdtésekor Osszesen: 14.649,- Ft/hé

8

A Beérl§ a targyhavi bérleti dfjat, a targyh6nap 15. napjaig koteles megfizetni, a Bérbeadé 4ltal
kiallitott szdmla alapjan. A havi bérleti dfjon feliil felszamitott 5sszegeket a Bérlé a Bérbeads
szémlaja alapjén, az abban meghatérozott fizetési hatariddig koteles megfizetni. A Bérld késedelmes
fizetése esetén a Bérbeadé jogosult a Polgari Torvényksnyvben meghatérozott késedelmi kamatot
felszdmitani.

9.
A Bérl6 hozzdjarul ahhoz, hogy a bérleti dij, kéziizemi dfj, hasznalati dfj és egyéb hatralék esetén — ha
a Bérld a fizetési kitelezettségének nem tesz eleget — a Bérbeadé a Bérlé jelen szerzédésben szerepld
személyes adatait behajtas céljabol ksveteléskezeld cégnek kiadja.

A Bérl6 hozzijarul tovibba ahhoz, hogy a Tulajdonos vagy a Bérbeads a lakasban levé kézmiivek
dijanak fizetésével, illetve a fenndllé tartozdsokkal kapcsolatosan a kdzmfiszolgaltatoktsl és a
Budapest Fovaros XV. ker. Onkormanyzat Polgirmesteri Hivatala Szocidlis &s Egészségligyi
Irod4jatdl, tajékoztatdst kérjen, és felhatalmazza a kdzmiiszolgdltatokat, valamint a Szocialis és
Egészségligyi Trodét, hogy a dijak fizetésérdl és a tartozés Osszegérdl a Tulajdonost, illetve a Bérlgt
tajékoztassa. :

M¢ézeskaldcs tér 4. IX. 8. 2. oldal, 8sszesen: 7
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10.
A Szerzédé felek megéllapodnak, hogy a Bérlé a bérleti jogviszony rendezés miatt, a bérleti dfjat

folyamatosan kételes fizetni, az esetleges visszamenbéleges hatralékok megfizetéséért kotelezettséget
véllal.

11.
A Bérlé tudoméasul veszi, amennyiben vele szemben bérleti dij, kézmi dij, késedelmi kamat vagy a

kovetelés beszedésével kapesolatos koltség meriil fel, az 4ltala a Bérbeadénak befizetett sszeget a
Bérbeadé eldbb a kamatokra, majd a koltségekre, ezut4n a legrégebbi bérleti dijra, majd a Bérbeado
felé fennalld legrégebbi kiziizemi és egyéb dijtartozasra szamolja el.

12.
A Bérlé a lakast - a 2./ pontban meghatérozottak alapjan — mér birtokéban tartja, igy birtokaba adéasra

nincs sziikség.

13.
A Bérbeadé szavatol azért, hogy harmadik személynek nincs a lakasra vonatkozo6 olyan joga, amely a
Bérlét a zavartalan hasznélatban akadalyozza vagy korlatozza.

14.

A Bérl§ kijelenti, hogy a lakést kizér6lag lakés céljabol veszi igénybe, és lakés céljara hasznalja majd.
Tudomésul veszi, hogy a lakast nem lakds céljara nem hasznalhatja, a lakasba mas személyt — a
kiskort sajat, orokbefogadott, vagy mostoha gyermeke, e gyermekétél az egyiittélés ideje alatt
sziiletett unokéja, illetve szilléje (6rokbefogadd mostoha és nevelsziildje is) kivételével — csak a
Tulajdonos hozzajarulasaval fogadhat be. A Bérl6é a lakdst méds személy részére idGleges vagy
végleges hasznéalatba nem adhatja 4t. A lakds albérletbe nem adhatd, a lakds egy részének albérletbe
ad4sahoz a Tulajdonos hozzajarulasa sziikséges.

A Bérls kérelmére a Tulajdonos engedélyezheti, hogy a lakdsba a Bérbeadé hozzajaruldsa nélkiil
befogadott és vele egylitt laké gyermeke (az drokbefogadott, a mostoha és nevelt gyermek) valamint a
jogszertien befogadott unokaja a bérltarsi szerzddést megkdsse, ha az egyéb jogszabalyi feltételek
fennallnak. A hazastarsak kézos kérelme esetén a masik hdzastarssal a bérlétarsi szerzédést meg kell
kotni.

A Bérls tudomésul veszi, a bérbeadéds feltétele, hogy a lakdsbérleti jogviszony fennalldsa alaft a
lak4sban életvitelszertien lakjon. A Bérld a lakasbol térténd két hénapot meghaladé tavollétét és annak
idStartamat koteles ifrdsban a bérbeadd részére bejelenteni. Amennyiben a Bérl6 a lakast
életvitelszerlien nem lakja, a két honapot meghaladé tavollétét menthetd ok hijan elmulasztotta
bejelenteni, vagy a bejelentésre menthet6 okbdl nem keriilt ugyan sor, de a tavollétrdl a Bérbeadot --
annak felhivasdra — irdsban nem tajékoztatta, a Bérbead6 a bérleti jogviszonyt felmondhatja.

15.
A Bérl§ a lakést masik lakés tulajdonjogéra vagy bérleti jogara csupan a Tulajdonos hozzajarulasaval
cserélheti el.

16.

A Bérlé vallalja, hogy amennyiben e szerzodések még nem keriiltek megk&tésre a jelen szerzddés
megkdtését kovetd 5 napon bellll megkoti valamennyi, a lakés hasznalatdhoz a Bérbeadé szerint
sziikséges szolgaltatasi szerzbdést (a tovabbiakban: szolgaltatasi szerzédés) a Dijbeszed Zrt-vel, az
ELMU Nyrt-vel, és egyéb szolgéltatoval (a tovabbiakban: Szolgaltatd), és a szolghltatasi szerzédés
megkotését a Bérbead6 felé a szolgaltatasi szerzédés egy masolatinak atadasaval igazolja.

A Bérls tudomaésul veszi, amennyiben a Bérbeadé a bérleti jogviszony fennallasa alatt kivan kézmi
mérdorat felszereltetni a bérleményben, azt tliimi kételes, és a mérdora felszerelését kovetd 5
munkanapon belill a sajat nevében a szolgaltatasi szerz6dést meg kell kotnie, a megkstés tényét pedlg
a szolgaltatasi szerz8dés egy masolatdnak megkiildésével kell igazolnia a Bérbeads felé.

Mézeskaldcs tér 4. IX. 8. , 3. oldal, 6sszesen: 7.
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A Bérld vallalja, hogy a szolgéltatdsi szerz6désekben szerepld, illetve a szolgéltato 4ltal kiszdmldzott
szolgaltatasi és egyéb dijakat a bérleti jogviszony kezdeti idépontjatol a szerzédésben, illetve a
szamlaban szereplé hataridbig a szolgaltatok részére rendszeresen megfizeti.

A Bérl§ a szerzédés megkttését kivetden minden év majus és november hémapban bemutatni a
Bérbeaddénak a koziizemi szolgaltaték szdmlait vagy igazoldst arrd], hogy a lakésra all-e fenn
tartozas.

17.

A bérlet tartama alatt a Bérbeads gondoskodik - a Bérl§ tiirési kotelezettsége mellett - az életveszélyt
okozd, az ingatlan allagat veszélyeztett, a lakds rendeltetésszerti hasznélatét lényegesen akadalyozo, a
Bérbeadot terheld hibék kijavitdsirol. A Bérld —az életveszélyt okozd, vagy més ingatlan allagat
veszelyeztetd hibdk javitdsa kivételével - ¢ munkalatok elvégzését a bérbeaddval tértént megallapodas
alapjan atvallalhatja.

18.
A lakés burkolatainak, ajtéinak, ablakainak és a lakés berendezéseinek karbantartdséval, feldjitasaval,

illetbleg azok pétlsaval, cseréjével kapcsolatos kéltségek viselésére vonatkozéan a szerz6dd felek
megéllapodnak, hogy ezen koltségek a Bérl6t terhelik igy azt a Bérbead6td] semmilyen jogcimen
nerm kovetelheti.

A Bérl6 koteles a lakast és a berendezési targyait rendeltetésszerlien hasznalni, valamint gondoskodni
a berendezési targyakban, - ideértve az épiilet szerkezeti elemeiben, vezetékekben, épiilet-felszerelési
targyakban - mind kizarélagosan hasznélt, mind a kéz5sen hasznalt helyiségekben a sajét, vagy a lakas
hasznalatira vele egyiitt jogositott személyek magatartdsa folytan keletkezett hibdk — szakember
igénybevételével torténd - kijavitdsardl és az okozott kér megtéritésérol.

A Bérl§ a lakdsban csak a Bérbeadé eldzetes frdsbeli engedélye alapjan végezhet barmiféle
atalakitast.

A Bérl§ értéknoveld beruhazasait jogosult — a Bérbeadéval ezekre térténé megegyezés hidnydban
pedig kételes - a szerz6dés megsziinésekor a lakés 4llaganak sérelme nélkiil leszerelni, illetve kételes a
leszereléssel okozott dllagsérelmet a Bérbeadénak megtériteni, az eredeti 4llapotot helyreallitani. A
Bérbeadt6 a Bérlé értéknoveld beruhdzasainak megtéritésére akkor kdteles, ha ahhoz a beruhazés
megkezdése elétt frasban hozzajérult és abban, illetve a felek frasban megallapodtak. A Bérl§ ilyen
cimen bérleti dijba tortén6 beszdmitisra csak akkor jogosult, ha a Bérbeadé ehhez el6zbleg
hozzajérult.

19.

A Bérbead6 a rendeltetésszer(l hasznélatot, valamint a szerzédésben foglalt kotelezettségek
teljesitését a Bérl§ szikségtelen héboritdsa nélkiil ellenérizheti. A Bérl§ az ellenérzés sorén a
Bérbeadd képviselgjét koteles beengedni, kbteles a Bérbeadd képviselSiével egylittmiksdni, és
lakasban €letvitelszertien tartdzkodo személyekrél a kért felvilagositést megadni.

20.

A Beérl§ ¢s a lakésba bejelentett hozzétartozéi a lakdsban és a lakast magaban foglald éptiletben,
valamint a kdmyékén a tobbi bérld, a szomszédok, és mas személyek életvitelét és nyugalmat,
bérleményeik zavartalan hasznélatat zavar6 tevékenységet nem folytathatnak, zavaré6 mddon nem
viselkedhetnek. A lakédsban élés sordn be kell tartaniuk az egyiittélés szabalyait, ha a lakés
térsashézban van, a tArsashaz kézgytilésének hatarozatait, a tiizvédelmi eléirasokat, ill. a hazirendet. A

21. :
A Bérbeadé jogosult hat havi felmondasi idével felmondani a bérleti jogviszonyt, ha a bérleti

jogviszony megsziintetésére véarosrendezés okabél van szilkség, és emiatt a bérleti jogviszony
fenntartasa nem lehetséges.

Mézeskalacs tér 4. IX. 8. . 4. oldal, tsszesen: 7
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A Bérlé is jogosult egyhavi felmondasi idével felmondani a bérleti jogviszonyt, ha a bérlet fenntartasa
mar nem 4ll érdekében.

22.
A Bérlé rendkiviili felmond4ssal sziintetheti meg a jogviszonyt, ha a Bérbeadé a jelen bérleti
szerzbdésben foglalt kotelezettségeit silyosan megszegi.

23.

a/ A Bérlék a lakést nem a jelen szerz8désben meghatirozott célra hasznilja, vagy masnak a
Tulajdonos hozzajéruldsa nélkiil részben vagy egészben hasznélatra atengedik, masok részére az
életvitelszerfi ott lakdst megengedik — kivéve a hdzastdrsat, sziil6jét, kiskort sajat, 6rokbefogadott,
vagy mostoha gyermekét, a gyermekének az egyiittélés ideje alatt szilletett gyermekét - vagy
unoké4jat, illetve sziilgjét, - vagy arra a Tulajdonos hozzdjérulasahoz kot6tt barmilyen szerzOdést
koétnek, hozzajarulas nélkiil.

b./ A Bérl6k a lakast életvitelszerlien nem lakjak, a két hénapot meghaladé tavollétét mentheté ok
hijan elmulasztjak bejelenteni, vagy a bejelentésre mentheté okbol nem keriilt ugyan sor, de a
tavollétrél a bérbeaddt — annak felhivasara — frasban nem tajékoztattak.

c./ A Bérlék vagy a vele egyiitt laké személyek a bérbeadéval vagy a lakokkal szemben az egyiittélés
kévetelményeivel ellentétes, botranyos, tirhetetlen magatartast tantisitanak,.

d./ A Bérlék vagy a vele egyiitt laké személyek a lakést, a kézds hasznalatra szolgalé helyiséget, ill.
teriiletet rongaljék, vagy rendeltetésiikkel ellentétesen hasznéljék, a lakasban 4llatot tartanak, vagy
dohanyoznak, és a Bérlé a rendeltetés- és szerzddés ellenes hasznalatot a Bérbeadé felhivasara
nem sziinteti meg, illetve a Bérl§ az okozott hibikat a Bérbeadé felhivasira nem javitja meg,
illetve a kéart nem tériti meg a Bérbeadonak, illetve a tarsashaznak.

e./ A Béri6k a lakas elidegenitését bizonyithaté médon megkisérlik.

f/ A Bérl6k a bérleti szerzédés idbtartama alatt adasvétel alapjan bekoltozheté magantulajdond lakast
szereznek

g/ A Bérlék nem biztositjék a Bérbeadé képviseldjének a lakds rendeltetésszerli hasznélaténak az
ellenOrzését.

h./ A Bérlék a bérleti dij, koziizemi dij, kartérités, illetve egyéb fizetési kotelezettség teljesitésével
késedelembe esnek, és a Bérbeadé irdsos — a felmondis kildtasba helyezését is tartalmazo -
felhivaséara a fizetési kotelezettségének a felszdlitds kézhezvételét kovet 8 napon beliil nem tesz
eleget.

i/ A Bérlé a bérleti szerz6dés megkotését kivetd Smunka napon belill, nem k&ti meg a lakds
hasznélatdhoz szilkséges valamennyi szolgéltatdsi szerz8dést, vagy a szolgaltatd felhivasdban
szerepl® hataridén beliil a szolgéltatdsi szerzddések szilkség szerinti modositasat, vagy ezek
megk6tését az eldbbi hataridén belill a Bérbeadé felé a szerzédések egy masolatinak leaddsdval
nem igazolja. Meghiusitja, ill. akadalyozza az 1j mér66ra / mellékvizora /beszerelését, illetve
hitelesitését.

j./ A Bérlé szolgaltatasi szerz&désekben szerepld, illetve a szolgéltatd éltal kiszamlazott szolgéltatési
és egyéb dijakat a bérleti jogviszony kezdeti idSpontjatol a szerzédésben, illetve a szamldban
szereplo hatarido6ig a szolgaltatd részére nem fizeti meg.

'k/A Bérld a bérleti szerz6dés megkotését kovetéen minden év majus és november hénapokban a

Bérbeadonak (Vagyonkezelonek) a koziizemi szolgaltatok szamlait, vagy igazolasait arrdl, hogy a
lakésra fennall-e tartozdsa , nem muta‘ga be

1/ A Bérl6 nem mutatja be minden év junius 30. napjaig a szocialis helyzetet bizonyit6 iratokat,

jovedelmi igazoldsokat a Tulajdonosnak.

m./ A Bérbeadé felhivasara nem végzi el az allagmegdvas érdekében a bérleményen beliil felmeriilé
feltyjitasi, karbantartasi és javitasi munkakat.

n./ A Bérlé lakasban a Bérbeadé el6zetes engedélye nélkill végez atalakitast vagy bovitést, vagy a
bérbeadoi hozzdjaruldsa esetén a szitkséges hatésagi engedélyeket és szakvelemenyeket nem szerzi
meg.

o./ A Bérlé Jovedelml/vacryom helyzetében térténd valtozdsat nem jelenti be a Bérbeadso felé.

p./ A jelen bérleti szerz6désben meghatérozott, itt fel nem sorolt esetekben.
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24.
A berleti jogviszony egyebekben a jelen szerz6désben hlvatkozott jogszabalyok altal szabalyozott
esetekben sziinik meg. :

25.

A bérleti jogviszony bannﬂyen okbdl torténd megszinése esetén a Bérls koteles a bérleti jogviszony
utols6 napjdn a lakdst kifiritve, tisztan, az Atvételkori felszereltséggel a Bérbeadé képvisel8jének
atadni. A Bérl§ véllalja, hogy a kotelezettségének eleget tesz, illetve 6, valamint a lakasba befogadott
személyek a bérleti jogviszony utolsé napjan a lakést elhagyjék, és addig kijelentkeznek. A Szerz6dé
felek az atadott lakdsrol allapotfelvételt és helyiségleltart tartalmaz6 jegyzOkényvet vesznek fel. A
Bérlé hozzéjarul ahhoz, illetve tudomésul veszi, amennyiben a bérleti jogviszony megsziinésének
utolsé napjaval a lakés kitiritési kételezettségét nem teljesiti, a Bérbeadd jogosult arra, hogy a lakést
felnyissa, a lakdsban lev6 ingbsagokat a volt Bérlé koltségére és karveszélyére raktirba elszallitsa és
bérleti dij ellenében tarolja, a lakast pedig birtokba vegye.

A Bérbeado az ingbsdgokon t6rvényes zélogjogot szerez a hatralékos bér és jarulékai erejéig.

26.

Az értesitéseket a Szerz6d6 felekmek a szerz6désben rogzitett cimére lehet érvényesen kézbesiteni
kézbesitovel €s postdn. A felek rogzitik, amennyiben a Bérld a lakdhelyében és levelezési cimében
bekovetkezett valtozdst a Bérbeaddnak nem jelenti be, a Bérbeadé 4ltal az utolsé ismert cimre
kiildott leveleket a Bérlo altal kézhezvettnek kell tekinteni.

A Szerz6dé felek megéllapodnak abban, hogy a postai iton megkiildétt killdeményt a kézbesités
megkisérlésének napjan kézbesitettnek kell tekinteni, ha a cimzett az Atvételt megtagadja. Ha a
kézbesités azért volt eredménytelen, mert a cimzett az iratot nem vette 4t /az ,nem kereste”,
welkoltdzott” vagy ,,ismeretlen helyre koltzott” jelzéssel érkezett vissza/ az iratot a postai kézbesités
megkisériésének napjat kbvetd 5. /6t6dik/ napon kell kézbesitettnek tekinteni.

27. :
A jelen bérleti szerzé6dében nem szabalyozott kérdésekben a lakdsok és helyiségek bérletérél szolo
1993. évi LXXVIIL tdrvény, a Polgdri Torvénykonyv, valamint a t6bbszér modositott 26/2003.
(VL. 30.) sz. Onkorméanyzati rendelet mindenkor érvényben levé rendelkezései az irAnyaddak.

28.

Szerz6dd Felek az esetleges jogvitajukat elsédlegesen peren kiviilli megéllapodéassal kisérlik meg
rendezni. Amennyiben ez nem vezet eredményre, a lakds helye szerint illetékes birdsig kizarélagos
illetékességét kotik ki.

29. v
A Szerzodd felek kijelentik és tudomésul veszik, hogy a bérleti jogviszonybd6l mindenkor fennalld
bérleti dfj, kozmil dij és egyéb tartozds mértékét a Bérbeadd szdmlai, nyilvantartdsai, kdnyvei
igazoljék, amelynek elfogadaséara a szerz8dé felek jelen bérleti szerzOdés alairdsival kotelezettséget
vallalnak.

30.

A polgérok személyi adatainak és lakcimének nyilvantartasardl sz616 1992, LXVI. térvény értelmében
a polgar (szerz6d6 fel) koteles korabbi bérlakéséra létesitett sajat, valamint csaladtagjaik lakéhelyét az
illetékes jegyzonél (Okméanyirodanal) megsziintetni, és az 1j lakcimére bejelentkezni. Amennyiben
kotelezettségét elmulasztja, szabalysértési eljaras kezdeményezhetd ellene.

A polgérok személyi adatainak és lakcimének nyilvantartdsardl sz616 1992. LXVI. térvény 26.§ (1)
szerint ,,A Magyarorszag teriiletén €16, e torvény hatdlya ald tartozd polgar [4.§ (1) bekezdés] koteles
bekdltdzés vagy kikoltézés utdn hirom munkanapon beliil lakéhelyének, illetve tartézkodasi helyének
cimét a telepiilési Onkormanyzat jegyz8jének nyilvéntartisba vétel céljabdl bejelenteni (a
tovabbiakban egyiitt: lakcimbejelentés).”

Mézeskaldcs tér 4. IX. 8. 6. oldal, osszesen T
/// i [j(,/l/ (///
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Szerzddés szama: LP-0902/C/00/13. Kezel§ neve: Kovacsné Major Andrea
Palota Holding Ingatlan- és Vagyonkezel§ Zartkoriien Mitkod6 Részvénytarsasag

31.
Jelen szerz8dés hét (7) szémozott oldalbél 4ll és 3 (harom) eredeti példdnyban késziilt. A bérleti

szerzddést a Szerzéd Felek elolvasas utdn, mint akaratukkal mindenben megegyez6t, j6vahagydlag
irtak ala. v

Kelt: Budapest, 2013.
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dr. Kiss Gyula.” Kovécs Ferenc

Mézeskaldcs tér 4. IX. 8. 7. oldal, 6sszesen: 7
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] BELUGYMINISZTERIUM ]
ORSZAGOS KATASZTROFAVEDELMI FOIGAZGATOSAG

FOIGAZGATO GAZDASAGI HELYETTESE

Szim: 15-1/2014/4lt. Targy: XKovécs Ferenc, XV. Mézeskalacs tér
4. IX/8. sz. lakas elidegenitési ligye
Ui:  Balas Gyéngyi
Tel:  469-41-89

Németh Tibor tir Pglgén
féosztalyvezet6
Budapest Févaros XV. keriilet Rikospalota, Pestijhely, 207 JAN 71
Ujpalota Onkorményzata DR :
F6épitészi, Varosfejlesztési és Uzemeltetési Foosztaly

Budapest
Bocskaiu 1-3

1153

Tisztelt Fosztalyvezets Ur!

A Budapest Févaros XV. keriilet Onkorményzata tulajdonaban és a Belﬁgymjnisztériﬁm
Orszagos Kataszir6favédelmi Fligazgatdsag bérldkijelolési jogaban 1€v8 Budapest, XV.,
Mézeskaldcs tér 4. [X/8. szam alatti lakéassal kapcsolatban az aldbbiakrol téjékoztatom.

A targyi lakas 1987. december 1-jét6] kertilt kiutaldsra 6zv. Kovéacs Ferencné részére. A

bérl6 a lakasba fidval, Kovics Ferenccel i
- ) koltézott.

Kovacs Ferenc 2013, marcius 25-4n kelt atiratdban bejelentette, hogy édesanyja 2013. februar
02-an elhunyt és egyben kérte a lakas bérleti jogviszonyanak folytatasat.
A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkoz6 egyes szabalyokrol
sz616 1993. évi LXXVIIL torvény 32. § (3) bekezdése, valamint a végrehajtisara kiadott
41/2000. (X11.12) BM rendelet 51. § (4) bekezdése alapjin Kovacs Ferenc jogosult a bérleti
jogviszony folytataséara, igy a 2013. aprilis 23-4n kelt bérl6kijelol6i hozzdjdrulas, valamint a
1/40399-3/2013. szdmu tulajdonosi nyilatkozat alapjan a Palota Holding Ingatlan- és
Vagyonkezel6 ZRt. 2013. junius 1-jét6] bérleti szerz8dést kotott a kérelmezével.

Kovacs Ferenc 2013. december 19-én 4tirattal fordult szervezetiinkh6z, amelyben az altala
bérelt lakas megvasarlasat kezdeményezi, lakashelyzetének végleges megoldasa érdekében.

Az iratanyagok €s a kérelemben foglaltak kivizsgalasat kévetSen, a 41/2000.(X11.12.) BM
rendeletet hatalyon kiviil helyezé 75/2013.(XI1.18.) BM rendelet 26. § (1) bekezdése alapjan
hozzdjarulok a Budapest, XV. Mézeskalacs tér 4. IX/8. alatti lakds Kovacs Ferenc bérlg
részére torténd értékesitéséhez, a rendelkezési jogrol torténd lemondas mellett.

H-1149 Budapest Mogyorodi 1t 43. D<: 1903 Budapest Pf.: 314 ‘ mlcNet 5
Teloton” (36.1) 469-4427, Fax: (36-1) 46641

503/0976(3}900(3)



Kérem, hogy a lakés értékesitéséhez sziikséges engedély megaddsa tigyeben eljarni, és annak
eredményérdl tdjékoztatni sziveskedjen. ' ,
Kérem tovabba, hogy az adés-vételi eljaras lebonyolitdsat kovetben a szerz8dés 1 példanyat
részemre megkiildeni, valamint az egyes A4llami tulajdonban lévd vagyontargyak
dnkorményzatok tulajdondba adédsarol sz616 XXXIIL. térvény 43. § (1) bekezdése, valamint a
mellékelt megdllapodés alapjan a vételar 70%-at a BM OKF 10023002-00283494-00000000
szamt bankszémlaszamara atutalni sziveskedjen.

Téjékoztatom tovabba, hogy amennyiben az értékesités barmely okbél meghitsul, ugy
hozzajéruldsomat visszavonom a lakas rendelkezési joganak visszaallitasa mellett.

Budapest, 2014. januar O)L

-+ DriTollar Tibor
liZ( t6 dandartabornok

Melléklet: 1 pld bérleti szerzédés
1 pld kérelem

H-1149 Budapest, Mogyorddi ut 43, 0<: 1903 Budapest, Pf.: 314 @ —Alﬁ:ﬁﬁ—i
Telefon’ (36-1) 469-4427, Fax: (36-1) 469-4137 Y

5073/0976(3)-300(3)



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Lakas "L"

lapszdm: 1/ 1
Ingatlanjelleg: | 11222 - 310 | Helyrajzi szam 8079017 AI116
Jogi rendezettsége: Rendezett [ 1]
| A lakas fobb jellemzoi ]
L 01 |Alakas postai cime: Mézeskaldcs tér 4
L 02 |Ingatlanon beliil: épUIetjeIe:E lepcsohaz| || IX. emelet | ajte:] 8 |
LO3 A tarsashazi alapitd | a lakés alaptertilete: m2: | |
L4 |okirat szerint k6z8s tulajdoni hanyada: 45/6424
L 05 |A lakasbdl résztulajdon: 45/6424
L 06 |A lakas forgalomkepessége: Forgalomképes | 5
Vagyon tipusa:
L 07 [A lakas komfortfokozata: Osszkomfortos 1
L 08 |Kézmuellatottsag: valamennyi kézma 11
L. 09 |Vizmeérovel valo ellatottsag: Van 2
L 10 |Futési mod: kézponti fatés 2
L 11 [Melegviz ellatottsag: Kézponti | 3
| A lakas helyiségei, terllete
L12 jLako szoba: db: 1 7l L13 |me2. 21.9
L4 Qggék szoba halofulkéver: db: L5 [m2.
L16 szoba etkezofllkével: db: L17 |me2.
.20 félszoba: db: 7 L21 |m2. 10.2
L 22 hall: db: L23 2.
L24 jakd elotér: db: B L25 |m2. 1.7
L 26 |F6z06 helyiség fajtaja: Fézokonyha L27 \me. 4.5
L 28 |Egész- Flrdohelyiség fajtdja: |Fiirdoszoba WC-vel 2 L29 2. 3.9
L 30 f}‘;%‘l‘sgeyé Fardohelyiseg fajtaja: L37 |mz .
L 31 WC: db: f L32 2.
L 33 |Kozlekedési helyiség: m2:
L 34 |Tarol6 helyiség: ] db: ; 1} L35 2. 3.3
L 36 {Muterem terulete: m2
L 37 |Egyéb helyiség: ] db: | L38 |2 .
L 39 | A lakashoz tartozo kulso tartézkodok: m?2
L 40 [A lakas terllete 6sszesen: m?2 45.5
L 41 |Alakéas hasznos alaptertilete: m?2 45,5
Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alafras: Kelt.: Aldiras:
készités datuma: 2014.MAR.19,




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

lapszam: 1/ 2 L
1 .

Ingatlanjelleg: | 11222 - 310 |Helyrajzi szam 80790/7 A/116
[ N A lakas értékadatai
Megnevezés 8v brutto érték egyenleg Ft
L 42 |Konyv szerinti brutto értek 2003 237 498
L 43 |Becstilt érték 2004 5527 498
L 44 |Allagmutato 5 60-79% - megfelels, 70

Egyéb megjegyzések:

Adatrogzités: Adatellendrzés:

Kelt.: Aldiras: Kelt:: Alairas: Kelt.: Alairas;:

készités datuma: 2014.MAR.19.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

lapszam: 1./ 3 L
Ingatlanjelleg: | 11222 - 310 | Helyrajzi szam 80790/7 Al116
| A lakas értékadat valtozasai |
Megnevezés év értékvaltozas Ft (+/-) brutté értek egyenleg Ft
42,1 Brutts értek valtozas 2003 + 237 498 237 498
Adatrogzités: Adatellendrzés:
Kelt.: Alafras: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités ddatuma: 2014.MAR.19.



ING’ATL’ANFORGALMI
ERTEKBECSLES

BUDAPEST,

XV. keriilet Mézeskalacs tér 4. IX. emelet 8. szam alatti lakasrol
(bérl6: Kovacs Ferenc)

Hrsz.: 80790/7/A/116

ﬁ] Palota Holding ZRt.

Ingatlan- és¥ agyonkezels Zartkirien Mikodo Részvénytarsasig
1156 Budapest, Szaraznad u. 4-6.

2014. marcius 3.



OROKLAKAS

Az értékeld tarsasdag:

Palota Holding ZRt.
(1151. Budapest, Széraznad utca 4-6 )

Szakérté(k) neve:

LA4sz16 Gizella

Az értékelés fordulonapja:

2014. februar 3.

Az értékbecslés érvényessége:

A fordul6naptdl szamitott 90 nap

A vizsgélat célja

Az érték megallapitasa a lakas elidegenitésével
dsszefliggh gazdasagi megfontolds alapjdul szol-
gal.

Megbizo: Budapest Févéaros XV. Keriileti Onkorményzat
Polgarmester (1153, Budapest, Bocskai u. 1-3.
Osszefoglal6 tabla

Az ingatlan helyrajzi szama:

80790/7/A/116

Az ingatlan cime:

1155 Budapest Mézeskalécs tér 4. IX. 8.

Az ingatlan megnevezése:

kivet lakas

Az ingatlan hasznositasi form4ja:

bérlakas (Beliigyminisztérium bérlkijelolés)

Telek teriilete

| 1023 m’?

Lakas hasznos alapteriilete

l 45 m*

A lakas piaci 6sszehasonlitassal becsiilt értek

7.500.000.-Ft.

azaz hétmillié-otszazezer-forint

Megjegyzés: Az értékbecslés az értékelés idSpontjatol kezdédden 90 napos
id6tartamra érvényes, hosszabb id3szak eltelte utan a piaci helyzet valtoza-
sainak megfelelden az értékbecslést aktualizalni kell.




FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsléshez beszereztem az ingatlan tulajdoni lapjat, a telek és kornyezetét feltlintetd hivata-
los térképmasolatat.

A helyszini szemle utdn Gsszehasonlité ingatlanforgalmi adatokat szereztem be a kérnyékbeli
ingatlanok szabadpiaci értékesitésének eredményeirdl, az ingatlanforgalomban kialakult tényleges
arakrol. A szakvélemény szemrevételezés alapjan késziilt.

Az értékekkel kapcsolatban kifejtett kovetkeztetések és vélemények érvényességének idSpontjat
jelentésiinkben feltiintettiik. A kifejezett vélemény a hazai piacgazdasagnak a fenti idépontban
fennalld helyzetén és az akkor érvényes forint-vasarlderon alapul.

ERTEKBECSLES

Az értékbecslés az Eurdpai Kozosség tagallamaiban miikdds hivatasos vagyonértékelék — altal ala-
pitott szervezet, a TEGOVOFA vagyonértékelési Gtmutatéjanak médszertani elveire és gyakorlati
szempontjaira épiilve késziilt.
e Az ingatlan értékelését helyszini bejaras és a megbizdval vald konzultacié elézte meg.
e A felépitmények teriileti mutatéi a rendelkezésre all6 adatoknak megfeleléen kertiltek
meghatarozésra.
e Az értékelést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek, valamint doku-
mentacidk és informacidk alapjan készitettiik el.

ALKALMAZOTT MODSZEREK

A piaci 6sszehasonlité alapi becslés

A piaci 6sszehasonlité megkozelités modszerének lényege az, hogy a kdzelmultban eladott, illetve
értékesitésre felkinalt vagyontargyak Osszehasonlitisra kerlilnek az értékmeghatarozas targyat
képezd ingatlannal. Az Gsszehasonlitas korébe bevont ingatlanok és a vizsgalt vagyontargy kozotti
kiilonboz6ségek ismeretében kiigazitdsokat kell tenni olyan eltérésekre, mint pl. az értékesités vagy
ajanlat feltételei, az ingatlan fekvése, fizikai és gazdasagi jellemz6i, hasznélati médja és az értéknek
az ingatlantdl flggetlen Osszetevéi. Az igy kapott szamitdsok eredményei tébbnyire kijeldlik azt a
tartomanyt, amelyben a vizsgélt ingatlanérték majd elhelyezkedik.

Az ujraeloallitasi koltség alapu becslés

A DRCV mddszer 1ényege az, hogy specialis jellegl ingatlanok esetében amikor annak vonzatiban
ingatlanpiaci forgalom hidnyaban, azok speciélis volta miatt 6sszehasonlité adatok nem, vagy csak
korlatozottan beszerezhetSk, az ingatlan forgalmi értékének meghatirozasanal az ingatlan értékét
annak egyes Osszetevli értékének Osszegzésével hatarozza meg. Pontositva, a telek dsszehasonlité
piaci adatok elemzésével meghatarozott értékének és a felépitmények avulassal (jelen esetben
fizikai és erkolcsi) csokkentett Gjrael6allitasi értékének Osszegével hatdrozhatdé meg. Specidlis
jellegli ingatlanok vonzatdban ez a modszer megfelel$ biztonsdggal alkalmazhato, de fokozott
kortltekintést, ingatlanpiaci, és beruhdzasi ismereteket igényel.

Az ingatlan értékének becslése netté hozamainak tokésitésével

Azoknak az ingatlanoknak értékelésére, melyek funkcidjuk alapjan bevételt termelnek vagy
termelhetnek, széles korben hasznaljak a hozamszamitison alapulé megkdzelitést. Lényege, hogy
az ingatlan véarhato tiszta bevételeib6l vezetik le az ingatlanra, mint befektetési forméra vonatkoz6
mutatét, a nettd jelenértéket (NPV Net Present Value). Az ingatlanértékelés nett6 jelenértéke
—  kiegyenstlyozott piaci kériilmények k6zott — az ingatlan piaci értékének a legjobb kozelitése.

A hozamszamitason alapulé megkozelités azon a feltételezésen alapul, hogy Osszefliggés van az
ingatlan bevételtermeld képessége és értéke kozott.




AZ INGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA

Az ingatlan cime:

1155, Budapest, XV. ker. Mézeskalacs t.4. IX. 8.

Helyrajzi szdma:

80790/7/A/116

Az esetleges széljegyzetek tartalma:

nem tartalmaz bejegyzést

Szolgalmi jogok, haszonélvezet:, egyéb terhek:

nem tartalmaz bejegyzést

Ovezeti besorolas:

L7/XV/2 — telepszert lakoovezet -

Teriileti besorolas: A bérbeadas feltételeirl sz416
26/2003. rendelet szerinti besorolas

egyéb

Bé&rl3 (k ):

Kovécs Ferenc

A telek teriilete:

tarsashézi k6z0s tulajdonu: 1.023 m’

A telek alakja, formaja:

nszotelek

A telek hatarai, keritettsége:

a minden oldalr6] k6zteriilet hatarolja.

Elhelyezkedése, fekvése, tajolasa:

- az ingatlan Budapest XV. Keriiletében a Kolozsvar
utca, a Wesselényi utca, az Orjérat utca és a Szent
Korona utca 4ltal hatérolt tertileten helyezkedik el,
EK-i t4joléssal.

A koérnyezd ingatlanok jellemzé hasznositasa

panel épiiletek

Lakott telepiilésen beliili elhelyezkedése:

- az ingatlan a telepiilésen beliil Pestijhelyen van,
Infrastrukturalis ellatottsdga megfelels, mivel a be-
vasarlasi lehet8ségek,  kozintézmények, szakorvosi
rendel8intézet, stb. konnyen  elérhetbek.

Megkozelithetdsége: - az ingatlan megkozelithetd szilard burkolati kétsa-
vos uton személygépkocsival, valamint témegkdzle-
kedési eszkozzel a 224-es, 231-es-es BKV
autébuszjaratokkal, ¢és a 62A, ill.  69-es
villamosokkal.

Kozmiivesitettség: - Osszes-kozmiivel elldtott

Kornyezeti allapot
( szemrevételezés és szébeli info alapjén )

- rendezett, tetszetos

Rovid szoveges ismertetd:

alléan épiilt 1971-ben.

lakds van. Az épiilet alapincézett.

A lakételepi tizenegy lakoészintes lakdépiilet hdzgyari épiiletelemeibdl szabadon
A lakéépiilet harom szekciobol all: a kozépsSben a
zart 16pcséhaz - ebben két személyfelvono - és a szemétledobd helyiség van, és a
két sz&1s6 szekcidban lakoszintenként négy illetve nyolc lakas épiilt. Osszesen 132




AZ EPULET ADATAI

Az épiilet megnevezése: tarsashéz
Pince: van
Padlas: nincs

Szintek szama:

Pince +f6ldszint + 10 emelet

Alapozas, szigetelés:

- az épiilet alapja a vasbeton lemezre teherhordo
hardnt és hosszirdnyd merevité-falakkal —épiilt
monolit vasbeton dobozlap képezi, amelynek f6déme
a felmend szerkezet fogaddszintjéiil szolgal. Talajviz
elleni szigetelést vizzar6 beton tomegszigetelés ¢és
bitumenes lemezszigetelés biztositja.

Felmend falazat:

- a teherhorddé rendszer harantf6falas, vastagsaga
15 cm. A hosszfalaké 12 cm. A homlokzati elemeké
21 cm. A homlokzati elemek a harantfalakra
felfiiggesztettek, haromrétegli, un. Szendvicspanelok,
amelyek belsd teherhordé fala a harantféfalakra
tamaszkodik. Allapotuk megfelel§.

Fodémek:

- a fodémelemek 16 cm. vastag vb. lemezek,
szerkezeti hib4ra utald elvaltozas nem észlelhet6.

TetGszerkezet, héjalas:

- az épiilet lapos tetd, a zaré fodém szerkezetileg
megegyezik a kozbiilsé fodémekkel. A hoszigetelést
a zér6fodémre teritett salakgyapot paplan képezi.
A lapos tet6 zardsikjat a zar6fodémre helyezett
lejtgerenddkon 1év6 vb. lemezek alkotjék.

A vizszigetelést 1994-ben feltjitottak.

Kiilsé feltletek:

- az épiilet ldbazatit az éplilet alapjanak a
szervizjarda f6lé emelked6 40 cm. magas,
cementsimitdasa korit6fala képezi. A homlokzati
elemek kiils¢ feliilete osztalyozott, kemény
mészkdzuzalékkal és fehér cementtel késziilt mosott
betonfeliilet. Megfelel6 allapotu.

Belsd feliiletek:

- a helyiségek burkolatai funkcidjuk, ¢és
karbantartottsdguk fiiggvényében valtozo. A szobak
parketta, a vizes helyiségek, el6tér, konyha padozata
dltaldban mozaik, PVC burkolat, néhol kerdmia
lappal burkoltak.

A helyiségek falai diszperzids festéstiek, illetve
tapétazottak, a vizes helyiségekben a falak
részlegesen csempe boritja.

Nyilaszaro szerkezetek:

- az ablakok és ajtok fa szerkezetlick. Az ablakok z4-
rodésa és 1égzarasa tobb lakasban nem kielégito.

Vizhalozat:

- halézatra rakotve

Flités és melegviz:

- Az épiilet flitése és a hasznalati melegvizellatds a
FOTAYV forrévizhalozatardl a hékdzpont hécseréldin
keresztiil torténik.

Csatornazas:

- hal6zatra rakotve

Elektromos halozat:

- halozatra rakotve

Gazhalbzat:

- varosi hélézatra rékotve. A konyhakban gaztiizhelyek




A LAKAS ADATAI-MUSZAKI ADATAT

A lakds elhelyezkedése az épiileten beliil

a lakas a II. emeleten a jobb oldali szarnyban van, beja-
rata a folyosérol nyilik.

A lakas helyiségei az alapitd okirat szerint: | szoba 21,87 m’
félszoba 10,20 m?
eldszoba 1,70 m*
gardréb 3,34 m?
konyha 4,46 m*
flird6szoba + wc 3,92 m?
Hasznos alapteriilet: 4549m’ = 45m’
Eszmei hanyad a kozos tulajdonbdl: 45/6424
Falburkolat: - tapéta, sima festés, felvjités alatt,
- vizes helyiségekben
csempe
Padléburkolat: - parketta, PVC kopott, avult allapotu
Nyilaszarok: - faanyagtiak, mazoltak rossz allapotuak, nem meg-
felel6en zarodnak.
Viz: - varosi haldzatra rakotve
Melegviz: - a melegvizellatis a FOTAV forrévizhalézatéardl a
hékdzpont hécseréldin keresztill torténik.
S zennycsatorna kozmiihalozatra rakdtve
Gaz: vérosi halozatra rdkotve, konyhaban gaztlizhely van.
Flités: - az épillet fiitése a FOTAV forrdvizhalozatarol a
hékozpont hécseréldin keresztill torténik.
Villany: az elektromos hal6zatba be van kétve.

MEGJEGYZES: A lakas feltjitas alatt van, mert a fels§ szinten csérepedés volt.
A lakés egész teriiletén ledzott. A villanyvezetekek feliilvizsgalata €s cseréje sziiksé-
ges. A nyilaszéarok cseréje sziikséges.




AZ INGATLAN ERTEKELESE

Ertékelés ‘ o : Piaci 6sszehasonlité megkozelités

A megbizas targyat érinté ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé for-
galmi értékelési médszerrel lett kiszamitva. A forgalmi érték megallapitasanal figye-
lembe vettem az ingatlan fekvését, k6zmii elldtottsdgat, megkdzelithetéségét, a ke-
resleti-kinalati viszonyokat.

Ugy becsiiltem meg az értékét, hogy 6sszehasonlitottam az értékelés alatt 4ll6 tulaj-

dont mas hasonlé tulajdonokkal, melyek az utébbi idében keriiltek eladasra.

ALAKAS ERTEKENEK MEGALLAPITASA

Piaci osszehasonlito adatok

Az o6sszehasonlito adatok a telekértéket tartalmazzak

méret fajlagos ar
cim funkcio 2 piaci ar Ft Ft/m’
Mézeskalacs tér tires bekoltézhetd 45 11.500.000.- 255.555.-
6sszkomfortos lakas
Mézeskaldcs tér iires bekoltézheto 35 9.000.000.- 257.143.-
Osszkomfortos lakas
Fajlagos alapéar - iires bekoltozhetd érték - 256.349,-Ft/m*
Korrekcios tényezok
Tényezd Ertéke %
Lakott forgalmi érték miatt - 20
Az éplilet miiszaki allapota - 15
A bérlé altal elvégzett beruhazasi munkak
A teljes korrekciéo mértéke: » -35
Fajlagos, korrigélt alapar, kerekitve: _ 167.000,-Ft/m*
Az ingatlan értéke dsszesen 45 m* 167.000 Ft/m* 7.500.000,-Ft




OSSZEFOGLALAS:

Az ingatlanforgalmi értékének meghatdrozasanal a 2014. I negyedévben az ingatlanpiacon

kialakult helyzetet vettem figyelembe.

Elvégeztem a Budapest, XV. keriilet Mézeskalacs tér 2. IX. emelet 8., 80790/7/A/116 hrsz. alatti

lakés értékbecslését,

Az értékbecslési szakvélemény minden mellékletével egyiitt a megrendeld tulajdonat képezi, amit a

megrendelés céljara szabadon felhasznélhat.

Az ingatlanforgalmi értékbecsléi szakvélemény a megrendel6 adatszolgaltatdsa alapjan és helyszini

szemrevételezéssel késziilt 4 pl.-ban és az értékelés idOpontjatol szamitott 90 napig érvényes.

Budapest, 2014. méarcius 3.

Az ingatlanforgalmi értékbecslést készitette:

Az ingatlanforgalmi értékbecslést jovahagyta:

.~ PALOTA HOLLING 2R

L1536 Budupest, Szadraziid u. 4.6,

ERTERBECS]ES

I

{1

Laszl6 Gizella
ingatlannforgalmi értékbecsl8
eng. szam: 02950/2001.

P
S o0 )
* Benedek Lajos
miiszaki igazgato
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Budapest Févaros XV. keriilet
Rakospalota, Pestujhely, Ujpalota Onkormanyzat Képviseld-testiiletének
Pénziigyi és Jogi Bizottsaga
Ulés szam: PJB 49-7/2014. [Budape

Févaros XV. kerliletd
ri Hivatal

5 Polgarmes ter tJgykezelés
KIVONAT -
207k MAJ 78
késziilt a bizottsag 2014. majus 19-én _
megtartott nyilvanos {ilésén hozott hatarozatokrol S L g alszém

PJB 229/2014. (V. 19.) szimua hatarozat

A Pénziigyi és Jogi Bizottsag elfogadja az eldterjesztett napirendi pontokat ¢s azok targyaldsi
sorrendjét.
(Szavazati ardny: 2 igen szavazat, 0 ellenszavazat, 1 tartozkodas)

1. Eléterjesztés a Budapest XV. Kkeriilet Mézeskalacs tér 4. IX. emelet 8. szam alatti
onkormanyzati tulajdonu lakis — Kovacs Ferenc bérld részére torténé -
elidegenitésérol
(Ikt.sz. 1/204-100/2014. sz. anyag)

PJB 230/2014. (V. 19.) szamu hatarozat

A Pénziigyi és Jogi Bizottsag ugy dént, hogy kijeldli elidegenitésre, ¢s felajanlja megvételre
Kovaes Ferenc bérld részére a 80790/7/A/116. hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest
XV. keriilet Mézeskalacs tér 4. IX/8. szam alatti 1 + % szobds, osszkomfortos, 45m?
alapteriileti bérlakast, a hozzatartozé 45/6.424-ed tulajdoni hanyaddal, az értékbecslésben
szerepld (AFA mentes) 7.500.000,- Ft azaz hétmillio-Otszazezer forint forgalmi értéken.
Felkéri a polgarmestert, hogy a déntés végrehajtasa irant intézkedjen.

Felelds: polgarmester

Hatarido: 30 nap (4rajanlat megkiildésére)

(Jogszabdlyi hivatkozds: 17/2004. (IV.1) énkormdnyzati rendelet 3. $ (1) a), 4. § (1), (2) a), 6. §(1),15,16.%))
(Szavazati arany: 2 igen szavazat, 0 ellenszavazat, 1 tartdzkodas)



o ECAACE

HOGM |
o ¢ \‘r‘ o PR By P A?: =
CSIIMA ot T EC kO 20 AUTAL kKETEtd LA

m T AHOLDINA 20T
D KIS GYULA VerSr Cﬁw/bﬁ’m o

>

Stz S |

| e ST oAy
Az ECTECEN s KIFETOLT  LACHSOM
1 AN

=N P —7q
W2 %QA VAL eAPCS ATV A TELC2 1E !

; = = = L\ ’ '/:? g ,> /5 (;TC/G/CI
pew SIS EGqET AL E §82

p—

—

A U R F "IN :
1 ‘f{(;{rﬁmw (GALSAGUGH | ERTEIECS LD ALTAC

S PR
VAL UATO!

T

. ) ,J ] v r\( — ‘_\[7 ey T . ,\
Psde s A s LSt ENTT A DA (

. N o o A - = o
sloat LeToE . KEnSt A A0 EtMET

. ! i M TR o N TR v
FELU(CU s AL L UESleEDTEVEL

?AL

=) LS EUMEMHET  ((ATOLOIM_A

PALOTA HOLDING ZRt.

— 1156 Budapest, Szaraznad u. 4-6,

Tktatdészam: &X Q*} g

, Bk 201 OKT 0/,

¢ T A ~ L ( ‘ ' - . 4 . B
:f)b( *DJD(P\/J ( ' i “ 7 | Kapja: ¢ JCI(A % (]\’L,E/IJUJQ_,

Ugyintézé:

Melléld.: dbl Hauinds:

T SoeteETTe )

!

©

MSE. o KV MERENIATAC S
&;’3/ s ‘f 6
SREETIIEIE - Tee e, 8

( @zcg 7}’\@*& L

7% “ALJ'%?L
0“\‘? VOLDIE
1605 Budapest. P1. 163

]
!



SZAKERTOI JELENTES

1155 Budatest XV. ker. Mézeskalacs tér 4. IX. em. 8 szam alatti droklakas bekoltozhetd
(hrsz: 80790/7/A/116)

FORGALMI ERTEKEROL

készitette:

Kishézt Katalin okl. mérnBk
igazsdghgyi szakértd
eng, 8z8m:271997
pyilvintartdsi s2: 2746

v = 5
A A ST /
Kishazi Katalin
okl. mérnok
igazsagligyi ingatlan-értékbecsld
nyilvantartasi szdm: 2746, eng. szam: 271997

s

Budapest, 2014-10-02

Kishdzi Katalin okl. mérnék, igazsdgligyi szakérté

Cim: 1121 Budapest, Zugligeti 1. 26 #f 1-200-6502 m: 0620 9777-355

e-mail: kishazi katalin@i-online.



Ingatlanforgalni becslés

1. ERTEKTANUSITVANY

1155 Budapest XV. ker. Mézeskalacs tér 4. IX. em. §. szam (hrsz: 80790/7/A/116) alatti
45m2 lakotelepi panellakds 45/6424 eszinel hényadénak ingatlanforgalmi értékbecslését

elvégeztem.

Az ingatlanvagyon értékelés célja az ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasa.
Megbizo Kovécs Ferenc (cim: 1155 Budapest XV. ker. Mézeskalacs tér 4. IX. em. 8. szam)
2014.10.01-én az ingatlan helyszini szemléje megtortént. Az ingatlan piaci értékének
meghatérozaséhoz piaci dsszehasonlitd (NAV Foldhivatali tényadatok és korrigalt kinalati

adatok) adatokat hasznaltam.
A 45m?2 lakéds 45/6424 eszmei hanyadanak becstilt értéke az Gvatossag elvét betartva az

ingatlan értéke bekoltozhetden bruttd:

5767 000Kt
azaz
Gtmillio hétszazhétezer forint

A becsiilt érték jogtiszta, bekoltézheto, tehermentes ingatlanra vonatkozik. Amennyiben az
értékesités afa koteles, az érték tartalmazza az afa-t.
Az értékbecslés érvényességi ideje a fordulénaptol szamitott egy €v.

Budapest, 2014.10.02.

. I
e
Nohe = w0
- Kishéazi Katalin
okl. mérnok
értékbecs!d igazsagligyi szakértd

Jelen szakvélemény 8.db szignalt oldalt tartalmaz

Kishdzi Katalin okl. mérnék, igazsagiigyi szakértd )
Cim: 1121 Budapest, Zugligeti iit. 26 t/f 1-200-6502 m: 0620 977 7-355
e-mail: kishazi katalin@g-online.ht /b

=



Ingatlanforgalmi becslés

2. AZ ERTEKBECSLES CELJA

Az értékbecslés célja a Megbizd tdjékoztatdsa szerint az Onkorméanyzat tulajdondban 1€v6
ingatlan elidegenitése miatt a valds piaci érték meghatdrozasa. Ennek megfeleléen a
szakértének a helyszini szemle utdn a jelenlegi forgalmi értékét bekoltozhetd értekérsl kell
allast foglalnia.

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelési eljaras sordn, 2014.10.01-én helyszini szemlét tartottan.
Helyszini szemlén részt vettek:

Kovécs Ferenc

Kishazi Katalin

A helyszinen az ingatlan kornyezetét, fekvését, allagat, funkciondlis jellemzdit, és mas
értékbefolyasold tényez8ket vizsgaltam.

A helyszini vizsglaton tilmenGen tajékozddtam az adott tipust €s jellegli ingatlanok
4ltalanos piaci helyzetér6l, valamint a kérnycken kialakult ingatlanpiaci viszonyokrol. A kdrnyéken
eladott ingatlanok adatai alapjan, €s az ingatlan.com szamitogépes adatbazisabdl gyljtottem a
becsléshez sziikséges adatokat.

4. INGATLAN ADATAINAK ISI\{IERTETESE
4.1 INGATLAN-NYILVANTARTASI ADATOK

tulajdoni lap kelt: 2014.02.27
belteriilet, hrsz:80790/7/A/116
cim: 1155 Budapest XV. ker. Mézeskalacs tér 4. IX. em. 8. szam

tulajdoni lap I. rész:
megnevezés: lakas
teriilet: 45m2
eszmei hanyad: 45/6424
tulajdonforma: dnkorményzati
2 pont bejegyzé hatarozat: tarsashaz

tulajdoni lap I rész:

tulajdoni hanyad: 1/1

jogallds: tulajdonos

név: Budapest XV. Kerileti Onkormanyzat
cim: 1601 Budapest XV. ker. Bocskai utca 1-3

Kishdzi Katalin okl mérnék, igazsdgigyi szakértd
Cim. 1121 Budapest, Zugligeti iit. 26 t/f: 1-200-6502 m: 0620 9777-355
e-mail: kishazi katalin@t-online.in




Ingatlanforgalini becslés

tulajdoni lap IILrész
nem tartalmaz bejegyzés

4.2 AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE, MEGKOZELITESE

Rékospalota a Duna bal partjan a pesti oldal északi részén fekvd keriilet. Eszakon Fot,
északkeleten Csomér hatérolja.

Rakospalotat és Pestdjhelyt 1950. januar elsején - a kornyezd 21 telepiiléssel egyfitt - a
kialakulé Nagy-Budapesthez csatoltak, 1étrehozva belbliik a févaros XV. keriiletét. A kertilet
életeben hatalmas valtozast hozott a rakospalotai teriileten 1968-t61 felépiilt orias lakotelep,
Ujpalota. A telep fénykoraban a mintegy 16 ezer lakasban 60 ezren éltek. Ez a szam 1990-re
45 ezerre csbkkent. Ekkor Réakospalotin kozel 50 ezren, Pestijhelyen pedig kozel hétezren
laktak. Ma az egész keriiletben 84 ezren €lnek (2003 december 1-i adat).

A Leriilet a f6véaros északkeleti varoskapuja. Az M3-as autopalya bevezetd szakasza, a
megépiilt MO-4s észak-északkeleti vonala, a 2-es fout varosi becsatlakozasa vonzova tette a
keriiletet a kereskedelmi nagyberuhazasok szdméara. Megéplilt a Pélus Center (akkor Kozép-
Kelet-Eurépa legnagyobb bevasarlokdzpontja) a Metro, Praktiker, Guliver és szdmos autot
forgalmazo6 cég (Opel, Skoda, Mazda, Fiat), majd 2003-ban atadtdk az Azsia Kdzpont két £6
éptiletét. Igy az idetelepiilt aruhdzak, tizletek a "kereskedelem keriiletéve" valtoztattdk a
tévéaros XV. kertiletét.

43 INGATLANRA VONATKOZO MUSZAKI ADATOK

helyrajzi szam: 80790/7/A/116

ingatlan természetes helye: Budapest XV. ker. Mézeskaldcs tér 4, IX. em. 8. szdm
oroklakas alaptertilet: 45m2

épitési €v: 1971

felnjitas éve: nem tortént meg

Lakohdz:

Az értékelés ala vont térsashdzi lakas 1971 évben épiilt pincetfoldszint+10 emeletes
panelhdzban talalhaté. Az érintett felepitmény nem keriilt be a panelprogramba, feldjitisa
clmaradt. Az épiilet lifttel rendelkezik. A lifthez tartozé traktuson emeletenként zdrhatd
folyos6rol nyilo tébb lakas talalhato.

alapozas: monolit vasbeton doboz, melynek fodémé a felmend szerkezet fogaddszintje
teherhordd falazat: harant féfalas 15cm vig, hosszfalak 12cm vtg, homlokzati elemek 21lem
vtg, Homlokzati elemek szendvics panelek

fodémek: 16cm vtg vasbeton elemek

tetszerkezet: lapostetd, zaro fodém szerkezete megegyezik a tobbi fodém szerkezetével
hészigetelés: salakgyapot paplan

nyilaszarok: tesauer rendszert faanyaga

flités és hasznélati melegviz: FOTAV dltal szolgaltaté taviiites és tavmelegviz

viz, csatorna, elektromos halozat, gazhalozat: varosi halézatra kotott.

IX. ent. 8. szamu lakas: . ,
Az értékelés ala vont lakas 1+1félszoba Osszkomfort. Fltést és a hasznélati melegvizet

tavfiités biztositja.

Kishazi Katalin okl. mérndk, igazsagigyl szakértd
Cim: 1121 Budapest, Zugligeti iit. 26 i/f 1-200-6502 m: 0620 9777-353
e-mail; kishazi.katalin@t-online .t /\ | V\



Ingatlanforgalmi becsiés

A lakést feltjitdsa elmaradt, rossz miiszaki allapotba van. Az ablakok rosszul zéarodnak,
bedznak. A bejarati ajté cserére szorul. A burkolatok cserére szorulnak. A vizes helyiségek
burkolatai és az alatta év6 vezetékeket cseréje elkeriilhetetlen

Helyiség lista:

szoba 21,87m2 parketta
félszoba: 10,20m?2 ' parketta
eldszoba: 1,70m2 pve
gardrob: 3,34m?2 parketta
konyha: 4,46m?2 pve
fiird6szobat+tWC 3.92m2 pve
Jsszesen: 45,49m?2

5. SZAKVELEMENY KORLATOZO FELTETELEI, ALAPELVEI
Az érintet ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket sziikséges figyelembe venni:

o Az 4tadott iratok tanulmanyozasdn tilmenSen jogi természetl vizsgalatot (jogeim,
vagyonjogok érvényessége stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi
eredetii korlatozasarél nincs tudoméasunk, de ezért felelésséget nem vallalunk.

e A rendelkezésiinkre bocsatott adatok és informéciok, melyeket az értékelés soran
felhasznaltunk, tudomésunk szerint helytalldak ¢és pontosak, azonban teljes kor@
ellendrzésiiket nem volt moédunkban elvégezni, ezért feleldsségiink e vonatkozéasban
korlatozottnak tekintendd.

o Az esetlegesen fenndll, de szemrevételezéssel nem észlelhetd tényezdkért az értékeldk
felel¢sséget nem vallalnak.

e A szakvéleményhez csatolt iratok €s dokumentumolk csak az ingatlan bemutatasat
szolgaljak.

e Az értékelés effektiv idépontgia 2014. oktéber ho, kozgazdasagi, jogi feltételek es piaci
viszonyok elére kellé pontossiggal nem prognosztizaihato valtozasal modosithatjak a
szakértéi vélemény forgalmi-, és bérleti dij értékere vonatkozoé megallapitasait, ezért
rendszeres  id6kozonként (12 homap), illetve az ingatlanértékét  befolyasold
kériilményekben beall lényeges valtozas esetén a megadott érték feliilvizsgalata indokolt.

6. FORGALMI ERTEK BECSLESE
6.1  AZERTEKELES MODSZERE

Figyelemmmel az ingatlan megnevezésére &s az értékelés céljara a gyakorlatban alkalmazott
piaci informéciok elemzésére épiils Hsszehasonlitd forgalmi értékmeghatarozast alkalmaztam.

6.1. Osszehasonlito piaci értékmeghatarozas
Az Ssszehasonlitod piaci érték azt az arat jelenti, amely Gsszegert eg
érdekeltség méltanyosan, magénjogi szerz8dés keretében, és az értékelés idépontjaban

y vagyontargyban vald

varhatoan eladhato.

Kishdzi Katalin okl. mérndl, igazsdgiigyi szakértd
Chn: 1121 Budapest, Zugligeti iit. 26 t/f 1-200-6502 m: 0620 9777-355 '
e-mail: kishazi.katalin@t-online.hu / i
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Ingatlanforgalmi becsles

A forgalmi érték meghatdrozdsanal figyelembe vettiik az ingatlan jellegét, elhelyezkedését, az
ingatlan miiszaki jellemzdit és allapotat.

Az 6sszehasonlitd piaci megkdzelités modszerének lényege az, hogy a kézelmultban eladott,
illetve értékesitésre felkindlt vagyontargyak dsszehasonlitasra keriilnek az értékmeghatarozas
targyat képezé létesitménnyel. Az 8sszehasonlitds korébe bevont ingatlanok és a vizsgalt
vagyontargy kozotti kiilsnbozdségek ismeretében kiigazitasokat tesziink olyan eltérésekre,
mint pl. az értékesités vagy ajanlat feltételei, az ingatlan fekvése, fizikai és gazdasagi
jellemz6i, hasznalati médja. Az igy kapott szamitasok eredményet tobbnyire kijelolik azt a
tartomanyt, amelyben a vizsgalt ingatlan értékjelzése majd elhelyezkedik.

6.2 Osszehasonlito adatok:
www. ingatlan.com panellakdsok 3 hénapon beliili kinalati draik:

1.) Budapest XV. ker. Paskomliget u. 25 a: 20595735
10 szintes lakételepi héz, végrehajtds keretében megvasirolhato 2 szobas panellakés
alaptertilet tertilet: 47m?2

vételar ar: 5,6MFt 119 147Ft/m2

Otthon Centrum: com:H263418
2.) Budapest XV. ker. Paskomliget u. 56 a: 20955777
10 szintes lakételepi haz, 1+2félszobds. 10-ik emeleti panellakds, taviiités, fellijitando. i
alaptertilet tertilet: 53m?2
kinalati ar: 7,99MFt (150 755Ft/m2)

korrekeios tényezdk:

dralku: 0,85

korrigalt fajlagos eladasi ar: 128 142Ft/m?2

Balla Ingatlaniroda: com:4-1594
3.) Budapest X V. ker. Drégelyvar utca. a: 20758816
10 szintes lakotelepi haz, 2 szobds 3. emeleti pancllakas, tavilités,jé milszaki allapots, Uit
alapteriilet tertilet: 53m?2
kinalati ar; 7,99MFt (150 755Ft/m2)

korrekcids tényezdk:

aralku: 0,85

felyjitas: 0,9

korrigalt fajlagos eladdsi ar: 115 328Ft/m2

[

O.T.P. Ingatlanpont: com: M331605
4.) Budapest XV. ker. ZsOkavar utca. a: 21023628'
10 szintes lakételepi haz, 1+2féiszobas 7. emeleti panellakds, tavfités, kdzepes mtszaki
allapot
alapteriilet teriiiet: 53m2
kinalati ar: 7,7MFt (145 283Ft/m2)

korrekeids tényezdk:

gralkd: 0,85

felujitas: 0,95

korrigalt fajlagos eladési ar: 117 316Ft/m2

Kishézi Katadin okl mérndk, igazsagiigyi szakértd
Cim: 1121 Budapest, Zugligeti 1it. 26 tf: 1 -200-6502 m: 0620 9777-355 /\/\
e-mail. kishazi.katalin@t-online.hu .




Ingatlanforgalni becslés

Tip Ingatlaniroda: com: 86167
5.) Budapest XV. ker. Nyirpalota ut a:20891064
10 szintes lakételepi haz, 2szobas, 7. emeleti panellakds, taviités, feltjitando
alapteriilet teriilet: 47m?2
kinalati 4r: 7,5MFt (159 574Ft/m2)

korrekcids tényezok:

aralku: 0,85

korrigalt fajlagos eladési 4r: 135 63 8Ft/m2

korrigalt fajlagos kindlati atlagdr:
(119 147Ft/m2+128 149Ft/m2+115 328Ft/m2+117 316Ft/m2+ 135 638Ft/m2)/5=123 114Ft/m?2
123 114Ft/m2

NAV Fgldhivatali ténydrai:
1.)Budapest, XV. ker. Meézeskalécs tér
2013 évi eladas

alaptertilet:45m2

vételar: 6,0MFt (133 333Ft/m2)

2.)Budapest, XV. ker. Mézeskaldcs tér
2014 évi eladas

alapteriilet:45m?2

vételar: 6,7MFt (148 889Ft/m2)

3.)Budapest, XV. ker. M¢ézeskalacs tér
2014 évi eladas

alapteriilet:45m?2

vételar: 7,1MFt (157 778Ft/m2)

4,)Budapest, XV. ker. Mézeskalacs tér
2014 évi eladas

alapteriilet:45m?2
vételar: 6,0MFt (133 333Ft/m?2)

5.)Budapest, XV. ker. Mézeskalacs tér
2013 évi ¢ladas

alapteriilet:56m?2

vételar: 5,0MFt (89 286Ft/m2)

6.)Budapest, XV. ker. Mézeskalacs tér
2013 évi eladas

alaptertilet: 56m?2

vételar: 7,5MFt (133 929Ft/m2)

7.)Budapest, XV. ker. Mézeskalacs tér
2014 évi eladas

alapteriilet:45m?2

vételar: 7,2VIFt (160 000Ft/m2

Cim: 1121 Budapest, Zugligeti 2if. 26 t/f 1-200-6502 m: 0620 9777-355 ﬂ‘\

e-mail: kishazi katalin@t-online.hut
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Ingatlanforgalni becslés

8.)Budapest, XV. ker. Mézeskalacs tér
2014 évi eladas

alapteriilet:45m?2

vételar: 6,SMFt (144 444Ft/m2)

fajlagos vételar atlagara:

(133 333Ft/m2+148 889FY/m2+157 778Ft/m2+133333F¢m2+8Y 2R6Fym2+133 929F/m2+160 000Ft/m2-+144 444Ft/m2/)8=
137 624FUm2

korrigalt fajlagos vételdr dtlagara:
A NAV adatszolgaltatasa nem terjet ki a lakasok miiszaki megitélésére ezért ezt a
bizonytalansagot 5%o-s korrekcioval vettem figyelembe:
137 624Ft/m2 x 0,95 = 130 743Ft/m2
130 743Ft/m2

Megjegyzes
NAV adatszolgaltatasanak 1 és 2 pontban feltiintetett adata az adasvétel ideje (2011, 2012)
miatt nem keriilt felhasznalasra.

Piaci fajlagos atlagir:
(123 114Ft/m2+130 T43Ft/m2)/2 = 126 828Ft/m2

6.1.a Piaci értékaneghatarozas
alapadatok:
alaptertilet: 45m2
korrigalt fajlagos atlagar: 126 828Ft/m2

ingatlan becstilt piaci forgalmi értéke:
126 828Ft/m2 x 45m2= 5707 260Ft
5707 000Kt

7. OSSZEFOGLALO
Az ingatlan becsiilt forgalmi értéke bekoltozhetd allapotban brutto:

5707 000F¢
azaz
stmillié hétszazhétezer forint

Megjegyzés: ) , ,
Jelen értékbecslésben meghatarozott piaci érték nem tartalmazza az Onkormanyzat altal

meghatarozott vételi kedvezményeket.

Kishdzi Katalin okl. mérnék, igazsdgiigyt szakért6 B
Cim: 1121 Budapest, Zugligeti 1it. 26 t/f 1-200-6502 m: 0620 9777-355 ‘
e-mail: kishazi katalin@t-online.hu / \.a/\



Ingatlanforgalini becslés

MELLEKLETEK

alaprajz
tulajdoni lap (kelt: 2014.02.27)
NAV Foldhivatali tényadatok

fotd

Kishazi Katalin okl. mérndl, igazsagigyi szakérté
Cim: 1121 Budapest, Zugligeti ut. 26 Uf: 1-200-6502 m: 0620 9777-355
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¥ Palota Holding

Ingatlan- és Vagyonkezeld Zarkoériien Miikod$

Tel.: 414-7100, 414-7101, 414-7102, 414-7105
Fax: 414-7104, E-mail: info@palotah.hu
1156 Budapest, Szdrazn4d u. 4-6.

D Normal postai kiildemény I:I Els6bbségi
E Tértivevénnyel D Ajénlott
Konyvon keresztill kézbesitve [] Sajatkezii atvétel

Hiv.szamunk: 882/8/2014
Ugyintézd: Laszlé Gizella
Ugyiratszam: EZf_/@ /2014.

Vdlaszdban hivatkozzon az digyiratszamunkra!

Budapest Févaros XV kertilet]
Polgérmasteri Hivatal
Poigarmesisr Kabinet Ugykezelés

2014 OKT 16,

i ; dd A V]

£ 7 G i%m;oheyy, I
[l fErzam- L
Mellekletek szama: ... . 7
Erk. irat és mell. lapszama:.. ( G

.alszam

Budapest Fovaros XV. keriileti
Onkormanyzat
Polgarmester
Polgarmesteri Kabinet

BUDAPEST
Bocskai utca 1-3.
1153

I:ﬁV. szamuk:
Ugyintézdjiik:

Targy: Budapest XV. kertilet
Meézeskaldcs tér 4. IX. em. 8.
lakés elidegenitése.

Tisztelt Dr. Sarosi Magdolna Kabinet Vezeto Asszony !

Mellékelten tovabbitom Kovacs Ferenc (Kérelmezd) Részvénytarsasdgunkhoz irt levelét,

amelyben kéri a XV. Budapest Mézeskaldcs tér 4. IX. emelet 8. elidegenitésre kijelolt lakas
eladasi ajanlatunk szerinti értékének feliilvizsgalatat.
A Kérelmez6 a Pénziigyi és Jogi Bizottsag 230/2014. (V.19.) tulajdonosi nyilatkozat alapjan
a megkiildott arajanlat kézhezvételét6l szamitott hataridén belill kérte az érvényességi id6
meghosszabbitdsat az Gj értékbecslés készitése miatt.

o

A Kérelmez§ altal benytjtott szakértéi jelentést mellékelten tovabbitom Onhdz a kévetkezd

megjegyzéssel:

A benytijtott szakértoi jelentés a piaci értékmeghatdrozds dsszehasonlito adatainal

nem csak a kiozelmiltban ténylegesen eladott ingatlanok értékadatait vette

figyelembe, hanem a még csak meghirdetett, de el nem adott ingatlanok adatait is,
amelyeknél korrekcios tényezoként generdlisan alkalmazza az eladdk dltal adott
legnagyobb drengedményt, azaz az értékbecslésben minden Osszehasonlito tételnél

15 %-kal csokkentett értéket vesz szdmitdisba, és még azon feliil a felujitisért is

mérsékeli a m’ drat. A csikkentd tételek ilyen mértékil és kétszeres figyelembe vétele
kérdésessé teszi a szdmitdsi modszer helytdllosdgadt.

A NAV Foldhivatali ténydra alapjdn szamitott dtlagdr magdban foglalja a 2013-as

adatokat is, ahol az akkori pango keresleti-kindlati viszonyok miatt a jelenleginél

alacsonyabb eladdsi drak voltak, és ezeknél az dsszehasonlitd drakndl nincs objektly

alapja a lakdsok miiszaki
Sfigyelembevételének.

dllapota  miatti

fovdbbi 5%-os

arcsékkentés



A Kérelmezd 4altal kifogasolt eladési ajanlat alapjat képez6 —altalunk készitett— értékbecslés az
egész épiilet muszaki allapotdnak és azon beliil a helyiségek szerkezeti, miliszaki allapotdnak
figyelembe vételével készillt. Az Aaltalunk hasznélt Osszehasonlité adatok ugyanolyan
szerkezeti és miiszaki allapotd épiiletekre vonatkoznak, ezért az altalunk szamitott érték valés,
aktualis és megalapozott.

A fentieket figyelembe véve kérem, hogy az érajanlatban kozolt ar feliilvizsgalatat a
Képviselé-Testiilet elé terjeszteni sziveskedjen déntéshozatal végett.

Kérem, sziveskedjen a tulajdonos Onkormanyzat kérelemmel kapcsolatos allasfoglaldsarél

Részvénytarsasdgunkat tajékoztatni. -

Budapest, Lolk. lo.(3%.

Melléklet:
levélmasolat
értékbecslés




INGATLANFORGALMI
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BUDAPEST,

XV. keriilet Mézeskalacs tér 4. IX. emelet 8. szam alatti lakasrol
(bérl6: Kovacs Ferenc)

Hrsz.: 80790/7/A/116

ﬁ] Palota Holding ZRt.

Ingatlan- és¥agyonkezeld Zartkirien Mikodd Részvénytarsasag

1156 Budapest, Szaraznad u. 4-6.

2015. janudr 28.



OROKLAKAS L

Az értékelo tarsasdg: Palota Holding ZRt.
(1151. Budapest, Szaraznad utca 4-6 )

Szakért6(k) neve: Laszlé Gizella

Az értékelés fordulonapja: 2015. janudr 28.

Az értékbecslés érvényessége: A fordulénaptdl szamitott 90 nap

A vizsgélat célja Az érték megallapitdsa a lakas elidegenitésével
Osszefliggd gazdasagi megfontolas alapjaul szol-
gal.

Megbizo: Budapest Févaros XV. Keriileti Onkorméanyzat
Polgarmester (1153, Budapest, Bocskai u. 1-3.

Osszefoglalé tabla

Az ingatlan helyrajzi szama: 80790/7/A/116
Az ingatlan cime: | 1155 Budapest Mézeskaldacs tér 4. IX. 8.
Az ingatlan megnevezése: " | kivet lakas
Az ingatlan hasznositasi forméja: | bérlakas (Beliigyminisztérium bérlSkijel61és)
Telek teriilete N 1023 m’
Lakas hasznos alapteriilete | 45 m®

A lakas piaci 6sszehasonlitdssal becsiilt érték 7.500.000.-Ft.

azaz hétmillié-6tszazezer-forint

A XV. keriilet Onkormanyzatanak tulajdonaban levé lakasok és nem lakas céljara szolgilo
helyiségek elidegenitésének szabalyairél sz6l6 17/2004. (IV. 1.), utolsé médositott 37/2014.
(XIL18.) sz. rendelet 15.§. (4) bekezdésében foglaltak szerint az Osszehasonlité adatok
megel6zé egy éven beliili adatot kel tartalmaznia az értékbecslésnek.

2014. marciusban altalam készitett értékbecslés dsszehasonlitéo adatai megfelelnek a rendelet
eléirasainak

Hasonlé iizletkotések értékét figyelemben véve, az eltelt idépontban az ingatlanpiaci érték
jelentds mértékben nem valtozott, igy a becsiilt értéket nem valtoztattam.




FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsléshez beszereztem az ingatlan tulajdoni lapjat, a telek és kornyezetét feltiintetd hivata-
los térképmasolatat.

A helyszini szemle utdn &sszehasonlitd ingatlanforgalmi adatokat szereztem be a kornyékbeli
ingatlanok szabadpiaci értékesitésének eredményeir6l, az ingatlanforgalomban kialakult tényleges
arakrol. A szakvélemény szemrevételezés alapjan késziilt.

Az értékekkel kapcsolatban kifejtett kovetkeztetések és vélemények érvényességének idSpontjat
jelentésiinkben feltiintettiik. A kifejezett vélemény a hazai piacgazdasignak a fenti id6pontban
fenn4lld helyzetén és az akkor érvényes forint-vasarloeron alapul.

ERTEKBECSLES

Az értékbecslés az Eurdpai Kozosség tagallamaiban miikodé hivatasos vagyonértékeldk  altal ala-
pitott szervezet, a TEGOVOFA vagyonértékelési utmutatojanak modszertani elveire és gyakorlati
szempontjaira épiilve késziilt.
e Az ingatlan értékelését helyszini bejaras és a megbizoval valo konzultacié elézte meg.
e A felépitmények teriileti mutatéi a rendelkezésre 4ll6 adatoknak megfelelden kertiltek
meghatdrozasra.
o Az értékelést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek, valamint doku-
mentéaciok és informaciok alapjan készitettiik el.

ALKALMAZOTT MODSZEREK

A piaci dsszehasonlité alapu becslés

A piaci &sszehasonlito megkozelités modszerének lényege az, hogy a kozelmultban eladott, illetve
értékesitésre felkinalt vagyontargyak Osszehasonlitasra keriilnek az értékmeghatdrozas targyat
képezé ingatlannal. Az dsszehasonlitas korébe bevont ingatlanok és a vizsgélt vagyontargy kozotti
kiilonbozéségek ismeretében kiigazitisokat kell tenni olyan eltérésekre, mint pl. az értekesites vagy
ajanlat feltételei, az ingatlan fekvése, fizikai és gazdasagi jellemz6i, hasznalati médja és az értéknek
az ingatlantd] fiiggetlen dsszetevdi. Az igy kapott szamitisok eredményei tobbnyire kijeldlik azt a
tartomanyt, amelyben a vizsgalt ingatlanérték majd elhelyezkedik.

Az ujraeloallitasi koltség alapu becslés

A DRCV moédszer lényege az, hogy specialis jellegli ingatlanok esetében amikor annak vonzatiban
ingatlanpiaci forgalom hidnyaban, azok speciélis volta miatt 6sszehasonlité adatok nem, vagy csak
korlatozottan beszerezhetdk, az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasanal az ingatlan értékét
annak egyes Osszetevoi értékének Osszegzésével hatdrozza meg. Pontositva, a telek dsszehasonlitd
piaci adatok elemzésével meghatarozott értékének és a felépitmények avuldssal (jelen esetben
fizikai és erkolcsi) csokkentett ujraelSallitdsi értékének Osszegével hatdrozhaté meg. Specidlis
jellegli ingatlanok vonzatdban ez a modszer megfelel6 biztonsaggal alkalmazhat6, de fokozott
koriiltekintést, ingatlanpiaci, és beruhazasi ismereteket igényel.

Az ingatlan értékének becslése netté hozamainak tékésitésével

Azoknak az ingatlanoknak értékelésére, melyek funkcidjuk alapjan bevételt termelnek vagy
termelhetnek, széles korben hasznaljak a hozamszamitason alapulé megkozelitést. Lényege, hogy
az ingatlan varhato tiszta bevételeibdl vezetik le az ingatlanra, mint befektetési formara vonatkozo
mutatot, a nettd jelenértéket (NPV Net Present Value). Az ingatlanértékelés nettd jelenértéke
—  kiegyenstilyozott piaci koriilmények kozott — az ingatlan piaci értékének a legjobb kozelitése.

A hozamszamitdson alapulé megkozelités azon a feltételezésen alapul, hogy Osszefligges van az
ingatlan bevételtermeld képessége és értéke kozott.




AZ INGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA

Az ingatlan cime:

1155. Budapest, XV. ker. Mézeskalacs t.4. IX. 8.

Helyrajzi szama:

80790/7/A/116

Az esetleges széljegyzetek tartalma:

nem tartalmaz bejegyzést

Szolgalmi jogok, haszonélvezet:, egyéb terhek:

nem tartalmaz bejegyzést

Ovezeti besorolas:

L7/XV/2 — telepszerti lakdovezet -

Teriileti besorolds: A bérbeadas feltételeirdl sz616
26/2003. rendelet szerinti besorolas |

egyéb

Bérlo (k): Kovécs Ferenc
A telek teriilete: tarsashazi k6zos tulajdont: 1.023 m*

A telek alakja, forméja:

uszoételek

A telek hatérai, keritettsége:

a minden oldalrél koztertilet hatarolja.

Elhelyezkedése, fekvése, tajolasa:

- az ingatlan Budapest XV. Keriiletében a Kolozsvar
utca, a Wesselényi utca, az Orjarat utca és a Szent
Korona utca altal hatarolt teriileten helyezkedik el,
EK-i tajolassal.

A kornyez6 ingatlanok jellemz6 hasznositisa

panel épiiletek

Lakott teleptilésen belilli elhelyezkedése:

- az ingatlan a telepiilésen beliil Pestujhelyen van,
Infrastrukturélis ellatottsdga megfeleld, mivel a be-
vasérlési lehet6ségek,  kozintézmények, szakorvosi
rendel6intézet, stb. konnyen  elérhetéek.

Megkozelithetdsége: - az ingatlan megkozelithetS szilard burkolatt kétsa-
vos uton személygépkocsival, valamint tomegkdzle-
kedési eszkozzel a 224-es, 231-es-es BKV
autobuszjaratokkal, és a 624, ill. 69-es
villamosokkal.

Kozmiivesitettség: - Osszes-kozmiivel ellatott

Kornyezeti allapot
( szemrevételezés és szobeli info alapjan )

- rendezett, tetszetds

Rovid szoveges ismerteto:

lakas van. Az épiilet alapincézett.

A lakoételepi tizenegy lakdszintes lakdépiilet hazgyari épiiletelemeibdl szabadon
alléan épiilt 1971-ben. A lakdépiilet harom szekciobdl all: a kozépsében a
zért 1épcs6haz - ebben két személyfelvond - és a szemétledobd helyiség van, és a
két szélsé szekcidban lakészintenként négy illetve nyolc lakés épiilt. Osszesen 132




AZ EPULET ADATAI

Az épiilet megnevezése: tarsashaz
Pince: van
Padlas: nincs

Szintek szama:

Pince +f6ldszint + 10 emelet

Alapozas, szigetelés:

- az épllet alapja a vasbeton lemezre teherhordd
harant és hossziranyd merevit6-falakkal —épiilt
monolit vasbeton dobozlap képezi, amelynek fodéme
a felmend szerkezet fogadoszintjéiil szolgal. Talajviz
elleni szigetelést vizzard beton tomegszigetelés és
bitumenes lemezszigetelés biztositja.

Felmend falazat:

- a teherhord6 rendszer harantféfalas, vastagsaga
15 cm. A hosszfalaké 12 cm. A homlokzati elemeké
21 cm. A homlokzati elemek a harantfalakra
felfiiggesztettek, haromrétegli, un. Szendvicspanelok,
amelyek bels6 teherhordé fala a harantféfalakra
tamaszkodik. Allapotuk megfelel§.

Fodémek:

- a fodémelemek 16 cm. vastag vb. lemezek,
szerkezeti hibara utalo elvaltozas nem észlelheto.

Tetészerkezet, héjalas:

- az épiilet lapos tet, a zaré fodém szerkezetileg
megegyezik a kozbiilsé fodémekkel. A hdszigetelést
a zar6fodémre teritett salakgyapot paplan képezi.
A lapos tet§ zarésikjat a zaro6fodémre helyezett
lejtgerendakon 1évo vb. lemezek alkotjak.

A vizszigetelést 1994-ben felujitottak.

Kiils6 feluletek:

- az épilet labazatat az éplilet alapjanak a
szervizjarda folé emelkedd6 40 cm. magas,
cementsimitisi korit6fala képezi. A homlokzati
elemek kils6 felillete osztalyozott, kemény
mészkdzuzalékkal és fehér cementtel késziilt mosott
betonfeliilet. Megfeleld allapotu.

Belso feliiletek:

- a helyiségek burkolatai funkciojuk, és
karbantartottsaguk fliggvényében valtozd. A szobdk
parketta, a vizes helyiségek, el6tér, konyha padozata
altaldban mozaik, PVC burkolat, néhol kerdmia
lappal burkoltak.

A helyiségek falai diszperzios festéstiek, illetve
tapétazottak, a vizes helyiségekben a falak
részlegesen csempe boritja.

Nyilaszaro szerkezetek:

- az ablakok és ajtok fa szerkezetliek. Az ablakok za-
rédasa és 1égzarasa tobb lakasban nem kielégitd.

Vizhalozat:

- halozatra rakotve

Fiités és melegviz:

- Az éplilet fiitése és a hasznalati melegvizellatas a
FOTAV forrdvizhalozatarol a h6kdzpont hécseréldin
keresztiil torténik.

Csatornazas:

- haldzatra rakotve

Elektromos haldzat:

- haldzatra rakotve

Gazhalozat:

- varosi halézatra rikétve. A konyhdkban gaztlizhelyek




A LAKAS ADATAI-MUSZAKI ADATAI

A lakas elhelyezkedése az éplileten beliil

a lakés a II. emeleten a jobb oldali szarnyban van, beja-
rata a folyosordl nyilik.

A lakas helyiségei az alapité okirat szerint: szoba 21,87 m’
félszoba 10,20 m*
eldszoba 1,70 m?
gardrdob 3,34 m*
konyha 4,46 m*
furdészoba + wc 3,92 m?
Hasznos alapteriilet: 4549m” =~ 45m°
Eszmei hanyad a kozos tulajdonbdl: 45/6424
Falburkolat: ' - tapéta, sima festés, felujitas alatt,
- vizes helyiségekben
csempe
Padléburkolat: - parketta, PVC kopott, avult allapott
Nyilaszéarok: - faanyaguak, mazoltak rossz allapotiiak, nem meg-
| felel6en zarodnak.
Viz: - varosi halozatra rakotve
Melegviz: - a melegvizellatdss a FOTAV forrovizhalézatardl a
hékozpont hdcseréldin keresztiil torténik.
Szennycsatoma kozmiithaldzatra rakotve
Gaz: varosi halézatra rdkotve, konyhaban géztlizhely van.
Flités: - az épilet flitése a FOTAV forrévizhalozatardl a
hékodzpont hdcserélin keresztiil torténik.
Villany: az elektromos hél6zatba be van kotve.

MEGJEGYZES: A lakas feljitas alatt van, mert a fels§ szinten cs6repedés volt.
A lakés egész teriiletén leazott. A villanyvezetékek feliilvizsgalata és cseréje sziikse-
ges. A nyilaszarok cseréje sziikséges.




AZ INGATLAN ERTEKELESE

Ertékelés Piaci 6sszehasonlitéo megkozelités

A megbizds targyat érinté ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé for-
galmi értékelési médszerrel lett kiszamitva. A forgalmi érték megallapitasanal figye-
lembe vettem az ingatlan fekvését, kézmii elldtottsdgat, megkozelithetéségét, a ke-
resleti-kinalati viszonyokat.

Ugy becsiiltem meg az értékét, hogy 6$szehasonh’tottam az értékelés alatt allo tulaj-
dont mas hasonlé tulajdonokkal, melyek az utébbi idében keriiltek eladasra.

; , T L s ey
A LAKAS ERTEKENEK MEGALLAPITASA

Piaci 6sszehasonlito adatok

Az dsszehasonlité adatok a telekértéket tartalmazzak

méret fajlagos ar
cim funkci6 i piaci ar Ft Ft/m*
Mézeskalacs tér tires bekoltozhetd 45 11.500.000.- 255: 355
Osszkomfortos lakas
Mézeskalécs tér tires bekoltdzhetd 35 9.000.000.- 257.143.-
Osszkomfortos lakas
Fajlagos alapér - iires bekoltozhetd érték - 256.349,-Ft/m*
Korrekcios tényezék
Tényezé Ertéke %
Lakott forgalmi érték miatt -20
Az épiilet miiszaki allapota -15
A bérl6 altal elvégzett beruhdzasi munkdak
A teljes korrekcié mértéke: -35
Fajlagos, korrigalt alapar, kerekitve: 167.000,-Ft/m*
Az ingatlan értéke Osszesen 45 m? 167.000 Ft/m’ 7.500.000,-Ft




OSSZEFOGLALAS:

Az ingatlanforgalmi értékének meghatarozasanal a 2014. 1. negyedévben az ingatlanpiacon
kialakult helyzetet vettem figyelembe.

Elvégeztem a Budapest, XV. keriilet Mézeskalacs tér 2. IX. emelet 8., 80790/7/A/116 hrsz. alatti
lakas értékbecslését.

Az értékbecslési szakvélemény minden mellékletével egyiitt a megrendeld tulajdonat képezi, amit a
megrendelés céljara szabadon felhasznalhat.

Az ingatlanforgalmi értékbecsl8i szakvélemény a megrendeld adatszolgaltatasa alapjan és helyszini
szemrevételezéssel késziilt 4 pl.-ban és az értékelés idGpontjatol szamitott 90 napig érvényes.

' PALOTAHC! - ; ZR¢,

) , 1156 Budapest. iu. 4-6

Budapest, 2015. januar 28. \p )/\ ERTEKbi-. ~j3§
Az ingatlanforgalmi értékbecslést készitette: Laszl6 Gizella

ingatlannforgalmi értékbecsld
eng. szam: 02950/2001.

Az ingatlanforgalmi értékbecslést jovahagyta:

77 ¢
il 4 Benedek Lajos
miszaki igazgato
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* TAKARNET Faldhivatali Informacios Rendszer

[TAKARNET v5.2 R Felhasnilo: \ 92POL (Kilépés)]

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hitels

Budapesti 2. Szamu Foéldhivatal
Budapest XIV. Bosnyak tér S. 1550 P{ 101 Oldal:
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masclat
Megrendelés szim: 3000004/55746/2014
2014.02.27
BUDAFPEST XV.KER. J
Relterilet 80790/7/A/116 helyrajzi szim

Nem hiteles tulajdoni lap

1155 BUDRPEST XV.KER. Mézegkaldcs tér 4. 9. amalet. ajtd:8.
: IRESZ

1. Az egyéb onallé ingatlan adatai:
megnevezéda terilet amuokidk =zama exzmei haayad

m2 agiau/fél

lakas 45 101 45/6424
Be jeqyzd hatarozat: 999975/1999/1999.03.08

be_jegyz() hatarozat: 50001 £/203/19%8/88.03.02

~

TArgashaz ﬁ ,
Az onallé ingatlanhoz tartoznak az ala pité okiratban me hat drozottiafeldinagek .
 ing P g ﬁg_éﬁf g

O.RESZ

1. twlajdeni hanyad: 1/1
jegoim: Atszdllas 1049/1961/1961.05.31
jogecim: telekomztis 15940/1980/19280.05.10
jogoim: eredeti Felvétel $5Aa81/1995/1995.05.04
jogedim: 1991, éwvi KEXIII. tv.
jogalla=: tulajcdonos
név: BUDAPEET XV. KERULETI ONKORMANYZAT
cim: 1601 BUDAPEST XV. KER. Bocakai wtca 1-3

Nem hiteles tulajdoni lap

httos://www3.takarnel.hu/tknel/nemhiteles_teIjesS_p.hrszﬂ_s()?sid:040420 1402271129 14taPqUzmgZwPg&mid=5794... 20 14.02.27.
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C-2160/2/2014

1155 Budapest, Mézeskalacs tér 4. 9/8. szam alatti

LAKAS
(Hrsz: 80790/7/A/116)

ERTEKBECSLESI

S Z A KV ELE MEN Y E

ligyvezet6 igazgato



ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY
A 1155 Budapest, Mézeskalacs tér 4. 9/8. szam alatti (Hrsz: 80790/7/A/116)
LAKAS ingatlan értékének meghatirozasarél

TARTALOM JEGYZEK

1. OSSZEFOGLALO-ERTEKTANUSITVANY
2. VALLALASOK ES KORLATOZO FELTETELEK

3. AZINGATLAN LEIRASA
3.1. Az ingatlan adatai
3.2. Az ingatlan kornyezetének ismertetése
3.3. Az ingatlan kornyezetének részletezése
3.4. Az ingatlan leirasa

4. AZ INGATLAN ERTEKENEK MEGALLAPITASA
4.1.Az értékelés altalanos mddszertana
4.2.Az ingatlan forgalomképességének vizsgalata
4.3. Az alkalmazott mddszer
4.4. Piaci 6sszehasonlito adatokon alapuld értékelés

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap
Térkép
Alaprajz
Fotdk

A szakvéleményt készitette:

/fﬂh ZZ{(/
Viros Adam
okl. kozgazdasz okleveles épitémérndk
ingatlan értékbecsld okleveles ingatlangazdalkoddsi szakértd
ingatlanforgalmi igazsagiigyi szakérto
Nysz: 010558

Budapest, 2014.12.19

1155 Budapest Mézeskalacs tér 4. 9. 8. szam alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
2
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1. OSSZEFOGLALO-ERTEKTANUSITVANY

A 1155 Budapest, Mézeskalacs tér 4. 9/8. szam alatti (Hrsz: 80790/7/A/116)
LAKAS
ingatlan értékének meghatarozasardl.

Megbizott megnevezése, cime: Seratus Ingatlan Tanacsado Igazsagiigyi Szakértd Kft.
1095 Budapest Mester u. 54. . em 1.

Megbiz6 megnevezése, cime: Budapest Févaros XV. Keriilet Polgarmesteri Hivatal
1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.

Az értékelés célja: Az ingatlan valos piaci értékének meghatarozasa
a Megbizo részére.

Az értékelt ingatlan cime: 1155 Budapest, Mézeskalacs tér 4. 9/8. szam

Helyrajzi szama: Budapest, beltertilet 80790/7/A/116

A lakas tulajdoni lap szerinti A lakas valos, szamitott

alapteriilete: 45 m° alapteriilete: 45 m’
A helyszini szemle id6pontja: 2014.12.19

Az értékbecslés fordulénapja: 2014.12.19

Figyelemmel az &sszes vonatkozo tényezore, a 1155 Budapest, Mézeskalacs tér 4. 9/8. szam alatti
ingatlan altalunk meghatarozott, kerekitett valos piaci értéke, mai allapotaban, 2014. december
havi érvényes arszinten

7400 000 Ft
azaz Hétmillio-négyszazezer forint

A meghatarozott forgalmi érték tartalmazza a térvényi eldirdsoknak megfeleld AFA-t.

Az értékbecslési szakvélemény a 26/2005. (VIIL 11.) PM rendelettel modositott 25/1997.(VIIL.1.)
PM. rendeletben foglaltak, valamint az EVS 2012 irdnymutatasa alapjan késziilt.

Az ingatlanon és kozvetlen kornyezetében helyszini szemlét tartottunk. A helyszini szemle soran az
észlelt allapotokat rogzitettiilk, amelyeket a szakértoi vélemény kidolgozasa sordn figyelembe
vettiink és értékeltiink.

Az ingatlan értékének meghatarozasahoz az altalanosan elfogadott piaci 6sszehasonlité adatokon
alapulé médszert alkalmaztuk.

A szakvélemény a készités datumatdl szamitott 90 naptéri napig érvényes.

1155 Budapest Mézeskalécs tér 4. 9. 8. szam alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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VALLALASOK ES KORLATOZO FELTETELEK

A szakvéleményben felhasznalt alapadatokat a Megbizotdl kaptuk. Jogi természetii
ligyekben, valamint a résziinkre atadott alapadatok helyességéért feleldsséget nem vallalunk.
Nem folytattunk vizsgalatot jogcimre, vagy az értékelt ingatlannal szemben fennalld
kotelezettségekre. Az értékelés sordn feltételeztiik, hogy a tulajdonjogok megfeleléek és
értékesithetdk.

Nincsenek olyan megkdtések, amelyek egyszerii eljarassal nem lehetnek tisztazhatok. Az
ingatlannal szemben esetlegesen fennallé kévetelésekkel kapcsolatban vizsgalatot nem
végeztiink.

A szakértdi véleménylinkben kozolt adatok a legjobb tudomasunk szerint helytalloak,
pontosak. Az adatokat megbizhato forrasbol gyujtottiik, valamint a helyszini felmérések
alapjan hataroztuk meg. Nem véllalunk feleldsséget olyan adat pontossagaért, amelyet masok
adtak at résziinkre és ezeket az értékelés soran felhasznaltuk.

Nem végeztiink kornyezetszennyezési, talajelemzési és geologiai allapotvizsgalatot,
roncsolasos fizikai vizsgalatot, az értékelést szemrevételezés és a Megbizéi adatszolgaltatasai
alapjan készitettiik ‘

A szakértéi véleményben kozzétett értékek a fentiekben rogzitett feltételezéseken alapulnak
és kizarolag az itt meghatérozott célra érvényesek. Ezen értékelési szakvélemény a Megbizo
és a Megbizott egyiittes beleegyezésével adhato ki harmadik személynek.

A piaci érték meghatarozdsa az értékelési iddpontban fennallé hazai piacgazdasag helyzete és
az akkor érvényes forint vasarlo-er6 figyelembe vételével tortént.

A megallapitott érték per, teher, és igénymentes, jogilag rendezett allapotra vonatkozik.

Jelen szakvélemény 2 (két) eredeti példanyban késziilt.

1155 Budapest Mézeskalacs tér 4. 9. 8. szam alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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AZ INGATLAN LEIRASA

3.1 Azingatlan adatai (a tulajdoni lap szerint)

Tulajdoni lap ddatuma

2014.12.19

Tulajdoni lap szerinti cim

1155 Budapest, Mézeskalacs tér 4. 9/8.

Ingatlan jellege lakas
J?u(.l'deSl AV, KEKK. 1/1
Bejegyzett tulajdonosok/Tul. hanyad Onkormanyzat
Helye belteriilet
Helyrajzi szdma 80790/7/A/116
Megnevezése lakas
Kozos tulajdoni hanyad 45/6424
Ertékelendd tulajdoni hdnyad 1/1
A lakds alapteriilete 45 m’

A tulajdoni lapon szerepld széljegyek

Nem tartalmaz bejegyzést

A tulajdoni lapon szerepld terhelések

Nem tartalmaz bejegyzést

Egyéb

Tulajdoni lapon szerepl6 cim a valdsaggal
megegyezik.

1155 Budapest Mézeskalacs tér 4. 9. 8. szam alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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3.2 Az ingatlan kornyezetének ismertetése

Az ingatlan Budapest XV. kertiletében, a MAV telep mellett, a Mézeskalacs tér 4. 9. emelet
8. szam alatt talalhato. A tarsashdz kornyezetében hasonld jellegli panelépiiletek, kissé
tavolabb egyéb tarsashazak és csaladi hazak vannak.

Az ingatlan atlagos lakdkornyezetben talalhatd, Osszes fontos kézintézmény, vasarlasi
lehetéség adott. Tomegkozlekedéssel és személygépkocsival egyarant kénnyen elérhetd. A
keriiletrész megitélése jonak mondhatd, az ingatlanarak keriileti és budapesti viszonylatban is
atlagosnak mondhatdak.

3.3. Az ingatlan kérnyezetének részletezése

Telepiilésen/keriileten beliili Az ingatlan Budapest XV. keriilet¢ben, a MAV telep mellett, a
elhelyezkedése Mézeskalacs tér 4. 9. emelet 8. szam alatt talalhato.

A tarsashaz kornyezetében hasonld jellegli panelépiiletek, kissé

Kornyezd ingatlanok jellemzé . (1o el i < 1
- 8 / tavolabb egyéb tarsashazak és csaladi hazak vannak.

lasznositisa

J6, alapfoku ellatast biztositd 1étesitmények néhany szaz méteren beliil
Infrastrukturdlis elldatorisaga

elérhetdek.
Meghozelithetdség Szilard, aszfaltozott Gtburkolattal ellatott kdzuton.
Parkoldsi lehetdség Parkoléban az épiilet mellett, illetve a kornyez6 utcakban.
Kozlekedési eszhizok Villamos megalloja az ingatlant6l 100 m tavolsagban talalhato.
Telekommunikdcios elldtotisdg Jo
Esztétikai benyomds, kérnyezeti szennyezettség Kornyezeti szennyezettség nem vélelmezhetd.

1155 Budapest Mézeskalacs tér 4. 9. 8. szam alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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SERATU,

3.4, Az ingatlan leirasa
Epités éve: 1971 Feliijitds éve: Bévités éve:
Beépités médja:  szabadonalld beépités
Epités médja:  panelos épitési technoldgia
Epiilet szintjei:  pince + foldszint + 10 emelet

Az ingatlan legfontosabb miiszaki adatait tabldzatos formaban az alabbiakban ismertetjiik.

Szerkezet IKialakitésa

Az épiilet leirasa

Alapozds/szigetelés vasbeton szekrényalap

Tartészerkezet elregyartott panel szerkezet
Fidémek eléregyartott panel szerkezet
Vilaszfalak eléregyartott panel szerkezet
Tetészerkezet/fedés lapostetd, bitumenes lemezszigetelés
Homlokzatok fiiggesztett homlokzatok
Vilagitds hagyomanyos vilagitotestekkel
Lift van
Miiszaki dllapot megfeleld, karbantartott
Lépcsdk vasbeton 1épcsOszerkezet
A lakas leirdsa
Alapteriilet 45 m2 mérések alapjan, tulajdoni lapon 45 m2
Belmagassig 2,65 m
Nyildaszarék fa anyagu, egyesitett szarnyu szerkezetek, fa belsé ajtok, fa bejarati ajto
Falburkolatok festett
Aljzat burkoelatok parketta, PVC
Fiités, melegviz tavfiités, tivimelegviz
Alaprajzi kialakitds  |atlagos alaprajzi kialakitas, egyszer(i helyiségkapcsolatok
Kizmiivesitettség Osszkdzmiives
Miiszaki dllapot a lakas belso tereinek miiszaki dllapota gyenge

Lakds megkozelithetdsége, rovid leirdsa:

Az értékelendd lakast a zart [épcsdhazon keresztiil lehet megkézeliteni. Alaprajzi kialakitésa atlagos,
helyiségkapcsolatai megfeleléek. Teriiletén 1+1 szoba, eloszoba, konyha, fiirdészoba- WC, gardrob.
A lakas miiszaki és esztétikai allapota atlagosnal gyengébb, felujitando allapoti.

1155 Budapest Mézeskalécs tér 4. 9. 8. szam alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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Lakas helyiség lista

SERATT

o Alapteriilet m* | Stlyozas Kalkulalt
Helyiség alapteriilet m’
Szoba 21,87 100% 21,87
Félszoba 10,20 100% 10,20
Gardréb 3,34 100% 3,34
Flird6-WC 3,92 100% 3,92
Elészoba 1,70 100% 1,70
Konyha 4,46 100% 4,46

Kalkulalt
) ) alapteriilet )
Osszesen 45,49 m kerekitve: 45 m

1155 Budapest Mézeskalacs tér 4. 9. 8. szam alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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SERATU;

4

4. AZINGATLAN ERTEKENEK MEGALLAPITASA

4.1. Az értékelés altalanos modszertana

Piaci érték alatt az a varhatd Gsszeg értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne, maganjogi
adasvételi szerz6dés keretében, egy eladni szandékozo eladd és egy olyan vevd kozott, akivel
kapcsolata kizardlag piaci természetl, az értékbecslés fordulonapjan, feltételezve, hogy az ingatlan a
piacon nyilvanosan meghirdetésre keriilt, a piaci koriilmények lehetévé teszik a szokvanyos
értékesitést és annak lebonyolitdsara az ingatlan természetétdl fliggd, megfeleld idodtartam all
rendelkezésre. (18 hénap)

Gyorsitott eladasi, likvidacids érték azonos a forgalmi érték meghatarozasaval azzal a kiegészitd
feltétellel, hogy a marketing tevékenységre rendelkezésre allo idé tilsagosan révid, a nyilvanos
meghirdetés és a piacon valé megjelenés nem megfeleld, dsszehasonlitva a sziikséges idével és a
promdceios intézkedésekkel, melyek a piacon a legjobb ar eléréséhez sziikségesek. A likvidacios
érték feltételezi, hogy az ingatlan mikodésen kiviil all, valamint, hogy az értékesités soran az eredeti
funkciod — kereslet hijan - figyelmen kiviil hagyhato. (6 hdnap)

Az értékbecslési szakvélemény a 26/2005. (VIII. 11.) PM rendelettel mdédositott
25/1997.(VIIL.1.) PM. rendeletben foglaltak, valamint az EVS 2012 iranymutatasa alapjan
késziilt.

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés:

A piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi tigyletek arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval térténik.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld modszer f6 1€pései:
1. Az alaphalmaz kivélasztasa.
Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatarozasa.
Ertékmoédosité tényezok elemzése.
A fajlagos alapértek modositasa, fajlagos érték szamitasa.
Végso érték szamitasa a fajlagos €rték és az ingatlan mérete szorzataként.

AR e N

1. Az 6sszehasonlito vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell elvégezni,
amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld ingatlanok
tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentésen eltérd széls6
értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés soran az értékel6nek az Osszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg
kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat
és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Osszehasonlitani, illetve a
kiilonb6z6 értékformak és jogok kozott korrekcids tényezdket kell alkalmazni. Az dsszehasonlitd
adasvételi arakat az altalanos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe venni.

1155 Budapest Mézeskalacs tér 4. 9. 8. szam alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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SERATUE

3. Az elemzett dsszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos
érték, altalaban terililetre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok
vagy kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatéak.

4. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozdsa értékmodosito  tényezodk
figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tényezd veheto fel, amely az 6sszehasonlito adatok alaphalmazara nem jellemzd. Az értékmddositd
tényezdk koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgalni kell:

4.1. Miiszaki szempontok:

4.2. Epitészeti szempontok:

4.3. Hasznalati szempontok:

4.4, Telekadottsagok:

4.5. Infrastruktira:

4.6. Kornyezeti szempontok:

4.7. Alternativ hasznositas szempontjai:
4.8. Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas:

5. A szakvéleményben az értékmodositod tényezdk koziil az értéket jelentésen befolyasolokat fel
kell tintetni, és ha arra lehet0ség van, akkor értékmodosité hatasukat szamszeriien is meg kell
hatarozni. Az értékmodositd tényezdk alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos érték
¢s az ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani.

A piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapulé érték megallapitasanal alkalmazott
kiilonleges megkotések:

Az értékmodosito tényezok értékndveld hatasa a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak kivételes
esetben, legfeljebb az alapérték 50%-aval haladhatja meg. Ilyenkor az értékel6t indoklasi
kotelezettség terheli.

Hozamszamitason alapulé értékelés:

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriilé kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitidsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a beléle szarmazé

tiszta jovedelmek jelenértéke.

Jelen esetben ennek a modszernek a hasznalata nem célszert.

1155 Budapest Mézeskaldcs tér 4. 9. 8. szam alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
10




SERAT U

Koéltségalapa modszer:

A koltségalapu érték-megkozelités lényege, hogy az ingatlan Ujra-eléallitasi koltségébol le kell
vonni az idé muldsa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo
foldteriilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt [évé
létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhato, ha mas mddszer nem all rendelkezésre.

Jelen esetben ennek a mdédszernek a hasznalata nem célszeri.

4.2. Az ingatlan forgalomképességének vizsgalata
Az ingatlan piacképességérol megallapithatd, hogy forgalomképes. Ertékét per-, igény- és

tehermentes allapotra hataroztuk meg.

4.3. Az alkalmazott modszer

Az ingatlan értékének meghatarozasahoz az altalanosan elfogadott piaci 6sszehasonlité adatokon
alapulé modszert alkalmaztuk. Az alkalmazott modszer nem tette lehetévé hogy az ingatlan értékét
meghatarozza telek és felépitmény vonatkozasaban,

1155 Budapest Mézeskalécs tér 4. 9. 8. szdm alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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4.4.

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulo értékelés

SERATU

Az ingatlan piaci értékének meghatarozasdhoz hasonld adottsagt ingatlanok adatait vettiik
figyelembe. Az értékelést tablazatos formaban az alabbiakban szamitjuk.

9sszehasonlitd adatok

ingatlan azonositasa értékelt ingatlan| adat 1. adat 2. adat 3.
[ranyitoszam 1155 1155 1155 1155
az ingatlan cime Budapest Budapest Budapest Budapest
Mézeskalacs tér| Mézeskalacs tér| Mézeskalacs tér|Mézeskalacs tér
épitési éve 1971 1975 1975 1975
alapteriilete 45 m’ 45 m° 45 m’ 45 m’
dra 7.4 MFt 7,1 MFt 10,0 MFt
fajlagos dra 164 eFtm’ 158 eFt/m’ 221 eFt/m’
ajanlat/értékesités értékesités értékesités kinalat
ajanlat/ériékesités idéponija 2013 2013 2015
kindlati/infldacié korrekcié 0% 0% -10 %
fajlagos alapértéke 164 eFt/mz 158 eFt/mz 199 eFt/lnz
korrekcio
elhelyeskedés hasonld hasonld hasonlo
: 0 % 0 % 0 %
KGrnvezet hasonld hasonlo hasonld
' 0 % 0 % 0 %
alapteriilet hasonld hasonld hasonlo
0 % 0 % 0 %
dllapot hasonlo hasonlo jobb
0 % 0 % -15 %
for hasonlé hasonlé hasonlé
0 % 0 % 0 %
infrastuktiira hasonlé hasonlé hasonlo
0 % 0% 0%
felszereliség hasonld hasonlo hasonlé
: 0 % 0 % 0 %
éplileten beliili elhelyezkedés ha(s)o(f/lol 0 ha(s)o;}ol 0 hagog/lol 0
Osszesen 0 % 0 % -15 %
fajlagos érték 163,8 eFt/m” | 164.4 eFt/m” | 157.8 eFt/m’ | 1692 eFt/m’
Az ingatlan értéke 7,4 MFt

1155 Budapest Mézeskalacs tér 4. 9. 8. szam alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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Az ingatlan hozam alapt értékét megvizsgaltuk. Mivel az ingatlan elhelyezkedése és miiszaki
allapota nem indokolja ezt a hasznositast, és az Osszehasonlito adatokon alapuld moédszerrel
meghatarozott érték és a hozam alapu érték kozott jelentds eltérés mutatkozna, ezért ezt a modszert
jelen esetben nem alkalmazzuk.

Figyelemmel az dsszes vonatkozo ténvezdre, a 1155 Budapest, Mézeskalics tér 4. 9/8. szim alatti
ingatlan daltalunk meghatdarozott, kerekitett valos piaci értéke, mai dllapotaban, 2014, december
havi érvényes drszinten

7400 000 Ft
azaz Hétmillio-négyszdzezer forint

A meghatarozott forgalmi érték tartalmazza a torvényi eléirasoknak megfeleld AFA-t.

1155 Budapest Mézeskalacs tér 4. 9. 8. szam alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
13




1. oldal, dsszesen: 1

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
k) k)
g Budapesti 2, Sz&mi Féldhivatal g
3 Budwpest XIV. Bosnyik tar 5. 1590 P4, 101 Oldlal; 171 ]
'w . A =
"é‘ Nen hiteles {ulajdoni Lap « Szemnle mésalat '3
2 Megrendetés szfms: 8000004/339076/20 14 «’% ,;%:
= 2014.12.,19 o
= R}
—g BUDAPEST XV.XER. "* "E
E Boeltorilet 80790/7/n/11€ helyrajzi szdm o s g
Z 1155 BUDAPEST KV.KER., Mézerkaldcem tér ¢. 9, emalet. ajté19. Z
LRESZ
1. Az agyéh andllé ingatlan adatai:
megnevezés teriilet =azobik szima anerai hbnynd kulajdeni foff
m2 agémz/€él i
lakén 45 1 45 /6424
Be jeqyzd hakdvozat: 999975/1999/1999.u03.08
2. bejegyzd hatérozat: 500015/283/1998/98.03.02
Tarwauhiaz
Az 8nillé ingatlanhoz tartoznak ax als plté okiratban maghatéroxofs
OD.RESY i
1. tulajdoni haanyac: 1/}
8“ jogeim dtezallas 104971961 /1961.05,3) y
— jogoim: telokoszths  15940/1980/1980.05.10 % &
‘H jogelm: avedeti falvétal — 95881/1985/1995.05.04 . -
(=] jogolmt 1991, &Ui XXKEIX. bv. A%, E
% jogallés i kulajdanos .8
-~ névi BUDAFEAT KV. KERULETI GNKORMINYZAT =2
2 cimi 1601 BUDAPEST XV. KER, Bocukai utca 1-3 'a
vy
kt 3
é NEM TARTALIA 7}3
g ‘4:4;4';. %
Z 27 a tulajdoni lap kozérdekd bajelentdn, javaalat, vagy panasz elbirilama céljahol z
keriilt kiaddara. Masra nem hnxréf )
T AJDONI LAP VEGE
4
j ~
8 Ay, L}
g (R, o) g
g s%;, 8
& é:% K
E B E
17%) , n
4 @ % 3]
g /;’!:Q% '§
5 £
B g g
}ﬁ) i a
Z Z

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

https://www3.takarnet. hu/tullap/S050520141219102330WiRdAgBwFqMz-59063587-1-...  2014.12.19.



1155 Budapest, Mézeskalacs tér 4. 9/8.
Hrsz.: 80790/7/A/116

DISTRIGT 1 ¢ ! ' " "
(™ 3 et obegry R — 88 &
. GISTRICT XV
» y 0 > y
J .,
reatosty bt g2t
D e L TosTILE
<] a
j ; o 2
Y omes s
DUSTRICT Xim !
'
4
tusai whad
Magtast
' ey
’ v
o
Wt Coy Cames
* T d i
casmenel
o BISTRICTV
. Budapest
§
13
E 7 2 w @) Polus Uenl
i g 7 4
& & 4 o 4
Baratsag Sporttelep
i Polus

[N

Nyirpalota y1eg

bortkg

forras: www.google.com



L s [l 4,05

felszoba b szoba
10,20 m' ;; 21,87m
gpur@irob fff.';
33hm It
Konyha [
B Gkbmt L
S 5

(03




1155 Budapest, Mézeskalacs tér 4. 9/8.
Hrsz.: 80790/7/A/116, fényképek késziiltek: 2014-12-19

P4

Konyha Fiirdészoba



1155 Budapest, Mézeskalacs tér 4. 9/8.
Hrsz.: 80790/7/A/116, fényképek késziiltek: 2014-12-19

H W

Szoba

Szoba Radiator

i

i

e
=

S

i
SRR

Beazasnyomok Folyoso



